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1 Innledning 
Kjøp eller salg av eiendom er en betydelig økonomisk transaksjon som de fleste 
personer i Norge før eller siden vil være involvert i. Det vil derfor være betryggende å 
få hjelp og veiledning av en profesjonell tredjemann som kjenner prosessen godt. 
Eiendomsmegleren kan yte bistand både til den som skal kjøpe og den som skal selge, 
men det er normalt selgeren som har størst kontakt med megleren. Hva man kan 
forvente av en megler er det ulike forestillinger om blant kjøpere og selgere. Mange har 
store forventninger, og regner de fleste forhold i forbindelse med handelen som meglers 
ansvar. De forutsetter blant annet at all nødvendig informasjon er fremskaffet og at 
megler formidler denne korrekt. At folk har slike forventninger til meglere må nok 
meglerbransjen selv ta mye av ansvaret for. Prisene på slike tjenester er høye og man 
forventer dermed en eksklusiv ytelse tilbake. 
 
I dag omsettes de aller fleste eiendommer via eiendomsmeglere. Utvalget av foretak er 
stort og den rolle man ønsker at megleren skal ha i omsetningsprosessen, er forskjellig 
fra person til person. Enkelte ønsker å utføre deler av prosessen selv, gjerne med tanke 
på å holde kostnadene nede. Andre ønsker i all hovedsak å overlate hele prosessen til en 
megler. I denne fremstillingen vil jeg i hovedsak konsentrere meg om det å være kjøper, 
samt hva man kan forvente å få av informasjon fra megleren som forestår salget av den 
eiendommen man ønsker å kjøpe. 
 
Årsaken til at jeg har valgt dette temaet er i hovedsak min interesse for boligrett som 
fag. Med boligrett som spesialfag på valgdelen, var dette et tema som kunne utvide mitt 
kunnskapsnivå innenfor en del av faget, kunnskap som ellers ikke behandles i studiet. 
Under arbeidet med denne oppgaven, har jeg i perioder oppholdt meg i Danmark og 
skrivingen har da foregått på det juridiske fakultetsbibliotek ved Universitetet i Århus. I 
den forbindelse har jeg funnet det spennende å studere hvordan våre naboland har 
utformet sine regelverk for eiendomsmeglere. Jeg kommer derfor flere steder i 
oppgaven inn på hvordan reglene er og hvordan disse praktiseres i dansk og svensk rett. 
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1.1 Problemstilling 
Meglerens sentrale oppgaver er knyttet til perioden fra oppdraget er gitt ham og frem til 
handelen er sluttet mellom kjøper og selger. Megleren skal arbeide for at 
oppdragsgiveren får en markedsmessig pris for sin eiendom, samtidig som kjøperen må 
sikres et solid grunnlag for å vurdere eiendommens verdi. Målet med denne 
avhandlingen er å kartlegge eiendomsmeglers informasjonsansvar overfor kjøper i 
forbindelse med en eiendomsoverdragelse. Herunder hvilke opplysninger megler skal 
forevise og ansvaret for at disse er riktige. Hvordan meglers undersøkelsesplikt arter seg 
er derfor en problemstilling som vil følge implisitt.  
 
Lovgivningen på området stiller minstekrav til meglers opplysningsplikt og spørsmålet 
blir således hvor vidtrekkende disse kravene er. Men lovgivningen gir ikke noen 
uttømmende oppregning av hva som skal presenteres for kjøperen, og det kan tenkes 
forhold utover dette som kjøper har krav på å få vite noe om. Det vil naturligvis ikke 
være mulig å komme med en komplett liste over disse. Jeg har derfor valgt å trekke 
frem tilfeller som bl.a. har vært oppe til vurdering i rettspraksis eller i annen praksis.  
 
1.2 Historikk1 
Sikre kilder om meglere finner vi i Norge allerede fra 1600-tallet av. Først fra 
begynnelsen av 1900-tallet finner vi rene eiendomsmeglere, men sakførere og lensmenn 
hadde da arbeidet innenfor feltet en god stund. Under og etter første verdenskrig fikk vi 
et oppsving i eiendomsomsetningen som i hovedsak skyldtes økonomiske forhold. 
Bolignøden førte til at vi fikk ”husleiekontorer” og det var disse som først fikk 
oppmerksomhet hos lovgiverne. Første lov om eiendomsmegling fikk vi i 1931, lov 19. 
juni nr. 1 om eiendomsmeglere. Loven var lite omfattende og i 1938 ble den avløst av 
 
1 Utdrag hentet fra NOU 1987: 14 s. 10-11. 
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en lov som delvis også gjelder i dag, lov 24. juni 1938 nr. 13 om eiendomsmegling, 
heretter emgll. 1938. Det interessante i denne fremstilling er emgll. 1938 § 11. Den 
inneholdt en generalklausul som sa at megleren skulle utføre sitt verv 
overensstemmende med ”god forretningskikk”. Denne rettslige standarden er utviklet 
gjennom tiden og videreført i dagens lov § 3-1, men i en ny utforming. ”God 
forretningsskikk” er erstattet med ”god meglerskikk”. Som jeg senere kommer inn på, 
innebærer dette ingen vesentlig realitetsendring. Loven fra 1938 er lite tilpasset dagens 
forhold, mye på grunn av det store antallet eiendommer som i dag selges gjennom 
mellommann. Dessuten har også problemene man den gang sto ovenfor endret seg i takt 
med utviklingen og behovet for regulering på området var etter hvert åpenbar. Vi fikk 
derfor lov 16. juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling, heretter emgll., som gjelder i dag. 
Det var i den gamle loven ingen lovregulering av meglers plikt til å gi opplysninger om 
for eksempel faktiske mangler. De reglene om opplysningsplikt som fantes, gjaldt ulike 
rettslige forhold ved eiendommen. De øvrige retningslinjene om meglers 
opplysningsplikt var ikke lovfestede, men kunne utledes av påbudet i emgll. 1938 § 11 
første ledd om at megleren skulle utvise ”god foretningsskikk”. Den nye loven har bl.a. 
mer detaljerte krav i henhold til opplysningsplikten. 
 
1.3 Avgrensning 
Jeg har avgrenset temaet i avhandlingen til i all hovedsak å gjelde opplysningsplikten 
overfor kjøper i forbrukerforhold. Jeg har likevel i noen punkter kommentert 
informasjonsansvaret overfor selger, da dette igjen vil kunne få betydning for den 
opplysningsplikten megler har overfor kjøper. Jeg har også behandlet 
undersøkelsesplikten hvor dette har betydning for meglers kvalitetssikring av de 
opplysningene han kommer med overfor partene. Fordi jeg konsentrer meg om 
forbrukerkjøpere kommer jeg i liten grad inn på omsetning i næringsformål. 
Informasjonsansvaret megler har overfor myndighetene er av en noe spesiell karakter og 
vil ikke bli behandlet i denne oppgaven.  
 
Vi har forskjellige typer boligformer som, ved omsetning, faller inn under 
eiendomsmeglerloven, jfr. emgll. § 1-1. Av disse har jeg valgt å avgrense mot 
omsetning av parter i selskap og formidling av feste- eller leiekontrakter til fast 
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eiendom. Omsetning av tidsparter i fritidsboliger, samt formidling av eiendom i 
utlandet, har jeg også avgrenset mot. 
 
1.4 Generelt om eiendomsmeglerbegrepet og profesjonsansvaret 
En eiendomsmeglers oppave er å opptre som mellommann ved omsetning av fast 
eiendom, samt å forestå oppgjør, jfr. emgll. § 1-1. En megler er i teorien ofte definert 
som en selvstendig mellommann som opptrer for fremmed regning.2 Dette vil bl.a. som 
hovedregel medføre at megleren ikke har den økonomiske risiko for handelen som han 
formidler. At megler er en mellommann, hersker ingen tvil om, og vi har det sedvanlige 
trekantsforholdet. Men det volder visse vanskeligheter å innpasse megleren i de kjente 
mellommannsgrupper som for eksempel kommisjonærer og fullmektiger. Det finnes en 
mer intensiv regulering av denne gruppens forhold som i flere henseender atskiller seg 
fra det som gjelder andre mellommenn. Dessuten kjennetegnes meglere med at de kan ta 
oppdrag for begge parter i et kontraktsforhold. Det enkleste og kanskje mest korrekte, 
vil derfor være at det systematisk plasseres som en selvstendig kategori i 
mellommannsvirksomheten. 
 
Under begrepet eiendomsmegling i § 1-1 innbefattes omsetning av fast eiendom, 
herunder eierseksjoner og ideelle andeler av fast eiendom, samt inngåelse og 
overdragelse av feste- eller leiekontrakt til fast eiendom. Loven regner også omsetning 
av aksje, andelsbrev, pantebrev eller annet adkomstdokument med tilknyttet leierett til 
bolig eller annet areal i bebygget eiendom som innbefattet. Videre etter bestemmelsen 
medregnes omsetning av parter i selskap, eller aksjer i aksjeselskap som ikke er 
børsnotert, dersom omsetningen hovedsakelig tar sikte på overdragelse av eiendom. 
Loven er i senere tid utvidet til også å gjelde omsetning av tidsparter.3 Bestemmelsen i 
§ 1-1 avgrenser eiendomsmegling til ikke å gjelde formidling av utleie av hytter, 
 
2 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 6. 
3 lov 13. juni 1997 nr.37 om salg av tidsparter i fritidsboliger. 
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privatbolig eller rom til fritidsformål, samt formidling av rom i hoteller og lignende, jfr. 
tredje ledd. Her gjelder andre lover og bestemmelser.4 (se forøvrig kapittel 1.3 for min 
avgrensning.) 
 
Retten til å drive eiendomsmegling mot betaling krever bevilling, jfr. emgll. § 1-2. Det 
betyr at man er statsautorisert eiendomsmegler. I samme kategori er advokaten som har 
stillet sikkerhet etter domstolsloven5 § 222, for ansvar som han måtte pådra seg under 
utøvelse av eiendomsmeglervirksomheten, jfr. emgll. § 2-5. 
 
Utrykket megler er i dag ingen beskyttet tittel på lik linje med tittelen statsautorisert 
eiendomsmegler og eiendomsmegler. Kredittilsynet utsteder Eiendomsmeglerbrev til 
personer som har bestått eiendomsmeglereksamen og har to års praksis. I tillegg stilles 
en del formelle krav, jfr. § 2-3. Det betyr likevel ikke at alle som jobber som meglere 
må ha formell utdannelse, det er nok at den ansvarlige for driften (faglig leder) har 
godkjent utdanning og praksis. Det er ikke uvanlig at meglere mangler relevant 
utdannelse. I enkelte foretak er eiendomsmeglerutdannelse nesten fraværende i det 
formål at meglerne skal trenes opp i eget system. Loven gjelder naturligvis også for 
disse, samt for advokater som driver eiendomsmegling i lovens forstand. Reglene om 
bevilling for øvrig er inntatt i emgll. kapittel 2 og gis ingen grundig behandling her. 
 
At loven stiller formelle krav for å kunne drive eiendomsmegling, gjør at man kan 
forvente en viss grad av profesjonalitet i denne parts medvirkning. Et slikt 
profesjonsansvar er kjent fra andre områder i kontraktsretten, men vil ikke på generelt 
grunnlag bli behandlet her. Det er viktig å nevne at profesjonsansvaret krever et visst 
minstekrav til den profesjonelle part i en handel. Uttrykket ”God meglerskikk” er en 
rettslig standard som må regnes som et minimumskrav i profesjonsansvaret hos 
eiendomsmeglere. Dette får en inngående behandling i kapittel 3 i avhandlingen. 
 
4 Se for eksempel lov 13. juni 1997 nr. 55 Hotelloven. 
5 Lov 13. august 1915 nr. 5. 
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1.5 Oppgavens videre oppbygning 
For å kartlegge eiendomsmeglers informasjonsansvar, er det ikke tilstrekkelig å kun 
holde seg til loven som gjelder for eiendomsmegling. Man må blant annet se hen til 
praksis og retningslinjer gitt av organisasjoner innenfor dette feltet og selvsagt 
rettspraksis. Først i den videre fremstillingen, i kapittel 2, kommer jeg inn på 
rettskildene og deres vekt ved tolkningen av informasjonsansvaret. Jeg har valgt å 
presentere rettskildene og deres vekt utførlig. Grunnen til dette er mangel på rettspraksis 
fra høyesterett, og fordi uoverensstemmelsene ofte avgjøres i et eget 
tvisteløsningsorgan. 
 
I kapittel 3 kommer jeg inn på selve hovedpunktet i oppgaven, eiendomsmeglers 
informasjonsansvar. For å kunne kartlegge dette området, må man se utover det som er 
lovfestet i eiendomsmeglerloven. I de innledende bemerkningene til kapitlet om 
informasjonsansvaret kommer jeg først inn på begreper og standarder som må være med 
i en kartlegging av ansvaret. Deretter, i kapittel 3.6 kommer jeg inn på minstekravene til 
opplysningsplikten som følger av loven. I forlengelsen av disse reglene spør jeg, under 
kapittel 3.7, om det kan finnes et utvidet ansvar utover minstekravene, herunder 
typetilfeller av utvidet ansvar.  
 
Jeg har også funnet det nødvendig å se på hvorvidt meglers varierende roller i et 
megleroppdrag, kan føre til lempeligere eller strengere krav til opplysningsplikten, jfr. 
kapittel 4. I kapittel 5  kommer jeg kort inn på ansvaret megler har til å informere selger 
om forhold for handelen. Jeg har valgt å gjøre dette hvor ansvaret ligner på det denne 
har overfor medkontrahenten, samt der opplysningene overfor selger har betydning for 
opplysningene som kjøper har krav på.  
 
Til slutt i kapittel 6, har jeg valgt å se kort hen til erstatningsansvaret ved mislighold av 
opplysningsplikten for eiendomsmeglere, herunder ansvarsgrunnlaget og eventuelle 
forhold som kan lempe eller skjerpe dette ansvarsgrunnlaget.  
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I avhandlingen bruker jeg flere steder dansk og svensk rett i den hensikt å få andre 
vinklinger på den norske retten. Jeg har valgt både å se på forskjeller og likheter mellom 
disse systemene. 
 
2 Rettskilder og deres vekt innenfor eiendomsmegling 
2.1 Lov 
Som det naturlig utgangspunkt vil formelle lover være av stor interesse for å fastlegge 
eiendomsmeglers informasjonsansvar. De mest sentrale lovene på området er lov 24. 
juni 1938 nr. 13 om eiendomsmegling som i all hovedsak er avløst av lov 16. juni 1989 
nr. 53 om eiendomsmegling. Når jeg i denne oppgaven henviser til ”lov om 
eiendomsmegling” forkortet emgll., vil det være den sist nevnte jeg henviser til. 
 
Det er også andre lover som er av betydning for eiendomsmegling generelt. Disse 
lovene retter seg i alminnelighet mot avtaleinngåelsen (for eksempel avtaleloven6), 
regulerer forholdet til det offentlige (for eksempel hvitvaskingsloven7) og forhold 
omkring markedsføringen (for eksempel markedsføringsloven8). Disse lovene har en 
begrenset betydning innenfor informasjonsansvaret overfor kjøper, men sistnevnte 
kommer jeg inn på enkelte steder. 
 
I denne avhandlingen er det eiendomsmeglerloven og dens kapittel 3 om ”oppdraget og 
utførelsen av dette” som er av vesentlig interesse. Disse bestemmelsene er tidvis vage 
og inneholder en rettslig standard som gjør at man ikke kan trekke slutninger etter en 
 
6 Lov 31. mai 1918 nr. 4 om avslutning av avtaler, om fuldmagt, og om ugyldige viljeserklæringer. 
7 Lov 20. juni 2003 nr. 41 om tiltak mot hvitvasking av utbyttet fra straffbare handlinger mv. 
8 Lov 16. juni 1972 nr. 47 om kontroll med markedsføring og avtalevilkår. 
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ren bokstavfortolkning. Man må da søke støtte i andre rettskilder for å komme frem til 
rettsregelen.  
 
Når jeg i oppgaven har valgt å se hen til dansk og svensk rett, er det naturligvis deres 
lover om eiendomsomsetning som er utgangspunktet. I Danmark reguleres 
eiendomsmeglervirksomheten i lov nr. 453 af 30. juni om omsætning af fast ejendom, 
heretter kalt ejendomsomsætningsloven. I Sverige reguleres eiendomsmegling av 
Fastighetsmäklarlag (1995:400), heretter forkortet Fml. Den svenske loven avløste 
Fastghetsmäklarlagen (1984:81), heretter forkortet gFml., som jeg i enkelte tilfeller 
henviser til.  
 
2.2 Forarbeider 
Det er tre forarbeider som er av interesse for å finne frem til eiendomsmeglers 
informasjonsansvar. Den første er Norges offentlige utredninger 1987 nr. 14 
Eiendomsmegling (NOU). Denne utredningen gav grunnlag for Odelstingsproposisjon 
nr. 59 (1988-1989). Om lov om eiendomsmegling (Ot.prp.). Det siste er 
Odelstingsproposisjon nr. 24 (1998-1999) Endringer i eiendomsmeglerloven.  
 
Eiendomsmeglerlovens forarbeider må tillegges betydelig vekt, da de presiserer lovens 
til dels vage ordlyd. Høyesterett har tillagt dem en vesentlig betydning i sine 
avgjørelser, noe som avgjort gjør at man må vektlegge dem.9 På den annen side har 
forarbeidene på enkelte områder, lagt opp til at bransjen selv skal være med på å utvikle 
sin egen praksis. Dette gjelder spesielt innenfor emgll. 3-1 om hva som anses som ”god 
meglerskikk”.10 Dette kommer jeg nærmere inn på nedenfor. 
 
 
9 Rt. 1995 s. 1350. 
10 NOU 1987: 14 s. 44. 
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2.3 Rettspraksis 
En dom kan tjene som relevant argument for et standpunkt, selv om den ikke anses som 
prejudikat.11 Man må i denne forbindelse skille mellom høyesterettspraksis og 
underrettspraksis. Det er avsagt et begrenset antall høyesterettsdommer, som er 
relevante i denne sammenheng. Disse vil bli behandlet inngående for så vidt gjelder 
eiendomsmeglers informasjonsansvar.  
 
Når det derimot gjelder underrettspraksis, foreligger det et større antall som er av 
interesse. I teorien er det uenighet om hva som kan legges i underrettspraksisen. Noen 
forfattere mener at dette ikke bør vektlegges i det hele tatt,12 mens andre mener at den 
må vurderes på bakgrunn av dens kvalitet.13 Jeg heller mot det siste standpunktet i den 
grad vekten ikke overdrives. Da det foreligger et begrenset antall høyesterettsdommer, 
vil denne praksisen ha mer relevans her enn ellers. 
 
2.4 Bransjepraksis 
På generelt grunnlag vil bransjepraksis ha en beskjeden betydning som rettskildefaktor. 
Bransjen selv kan ikke utvikle rettsregler eller definere rettslige standarder. Dette er 
fordi bransjepraksis utvikles av dens egne aktører og er derfor ikke underlagt noen 
demokratisk kontroll. De sterke aktørene kan påvirke praksisen i egen favør på 
bekostning av resten av bransjen.  
 
Når det gjelder eiendomsmeglere, vil derimot praksis tillegges større betydning. Det er 
flere årsaker til at eiendomsmegleres praksis skal være en mer vektig rettskildefaktor 
enn ellers. Det fremgår av emgll. § 3-1 at megleren skal utføre oppdraget i samsvar med 
”god meglerskikk”. Lovgiver har forutsatt at det er bransjen selv som fastsetter hva som 
 
11 Eckhoff: Rettskildelære (2001) s. 171. 
12 Fleischer: Rettskilder (1995) s. 157-158. 
13 Boe: Innføring i juss (1996) s. 248. 
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er ”god meglerskikk” ut fra dens vanlige praksis, men at dette ikke vil være det eneste 
og avgjørende moment. ”Det viktigste bidrag til fastleggelsen av hva som er god 
meglerskikk vil… komme fra bransjeutøverne selv.”14 Denne praksisen vil hele tiden 
forandre seg i tråd med samfunnsutviklingen og ikke minst med publikums 
forventninger til meglerbransjen. 
 
Norges eiendomsmeglerforbund (NEF) og Den Norske Advokatforening (DNA) har 
utviklet egne etiske regler som deres medlemmer plikter å følge.15 De etiske regler utgitt 
av DNA er av mer generell karakter og omfatter alle sidene av en advokats virksomhet. 
De er med andre ord ikke spesielt utviklet for advokater som driver eiendomsmegling, 
men vil få anvendelse så langt de passer. I tillegg har de fleste store 
eiendomsmeglerforetak gjerne utviklet egne retningslinjer med bakgrunn i 
Eiendomsmeglerforbundets etiske regler. Disse regelsettene er med på å gjøre at den 
bransjepraksis som utvikles er ”god”, og at det da er mer forsvarlig å vektlegge den som 
rettskildefaktor. I utredningen uttaler utvalget:”… organisasjonenes etiske regler vil 
kunne være et supplement til lovgivning, rettspraksis og annen myndighetspraksis med 
tanke på den nærmere konkretiseringen av hva som følger god meglerskikk.”16
 
NEF har i samarbeid med Forbrukerrådet utviklet ”Klagenemnda for 
eiendomsmeglingstjenester”.17 Dette er et tvisteløsningsorgan mellom forbruker og 
eiendomsmeglingsforetak der foretakets faglige leder er statsautorisert eiendomsmegler 
og medlem av Norges Eiendomsmeglerforbund.18 Klagenemnda kommer kun med 
rådgivende uttalelser, men de fleste retter seg etter dens vedtak. En del av årsaken til at 
man har et relativt beskjedent antall dommer om forholdet, er nok at bransjen selv har 
 
14 NOU 1987: 14 s. 44. 
15 http://nef.no/3734.asp og http://www.jus.no/?id=1962.  
16 NOU 1987: 14 s. 44. 
17 Avtale av 26. januar 1993. 
18 Tore Bråthen i Per Christiansen (red.): Fra driftesentralen til teorifagbygget s. 43. 
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utviklet en egen klageordning. Dersom det er en advokat som formidler eiendom, har 
DNA et disiplinærutvalg som avgjør tvistene. Jeg har valgt å ikke konsentrere meg om 
saker avsagt av Advokatforeningens disiplinærutvalg, da denne nemnda har mer fokus 
på advokattjenester generelt.  
 
I tvister hvor megler verken er medlem i NEF eller formidler eiendom i form av 
advokatbevilling, finnes det ikke noe tvisteløsningsorgan å bringe saken inn for og 
tvisten må da bringes inn for forliksrådet eller domstolene. Det arbeides med en avtale 
hvor Klagenemnda skal få utvidet kompetanse, slik at den kan realitetsbehandle saker 
mot alle som formidler eiendom. Denne avtalen forventes å være klar ved årsskiftet 
2004/2005.  
 
Høyesterett henviste i Rt. 1995 s.1350 til praksis fra Klagenemnda.19 I utgangspunktet 
viser dette at praksisen har relevans, men sier lite om vekten. Vektspørsmålet har vært 
diskutert i teorien.20 Klagenemndas ekspertise og erfaring taler for en viss vekt i deres 
avgjørelser. Nemnda består av tre medlemmer, og lederen for denne oppnevnes av 
Norges eiendomsmeglerforbund og Forbrukerrådet i fellesskap. Lederen skal være en 
høyt kvalifisert jurist.21 De to andre medlemmene oppnevnes av henholdsvis 
Eiendomsmeglerforbundet og Forbrukerrådet. Forhold som taler mot å ilegge 
avgjørelsene en for stor vekt, er at Klagenemndas utredningskapasitet er begrenset. 
Enkelte saker er dessuten dårlig forberedt av klager eller innklagede. Likevel vil det 
store omfanget av klagesaker som foreligger tilsi at det bør tillegges en viss vekt, i hvert 
fall dersom denne praksisen er konsekvent.  
 
 
19 På side 1357. 
20 Andenæs: Rettskildelære (1997) s. 52-53, Hagstrøm: Obligasjonsrett (2003) s. 57-58. 
21 Tore Bråthen i Per Christiansen (red.): Fra driftesentralen til teorifagbygget s. 44. 
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2.5 Rettskildebildet ellers 
Det finnes begrenset med litteratur omkring eiendomsmeglers informasjonsansvar. Det 
som finnes, tar mest for seg de klare og sikre tilfellene. Likevel tar de opp flere 
problemstillinger som gir grunnlag for drøftelser nedenfor. Endelig vil det være 
nærliggende å presisere at terminologien reelle hensyn ikke vil være så fremtredende. 
Men selv om terminologien reelle hensyn ikke benyttes, så viser de seg med full styrke. 
Årsaken til dette er at både jeg og andre rettsannvendere begrunner de reelle hensynene 
med ”god meglerskikk”.  
 
Når det i fremstillingen diskuteres hvordan det norske informasjonsansvaret forholder 
seg til andre nordiske lands, vil dette gjøres både der man finner likheter og ulikheter. 
Særlig vil det være aktuelt dersom norsk lovgivning ikke regulerer forholdet eller er 
uklart. Av hensyn til oppgavens omfang, språk og mine forutsetninger vil det imidlertid 
ikke være mulighet for noen inngående tolkning av de danske og svenske rettsregler. 
3 Eiendomsmeglers informasjonsansvar overfor kjøper 
3.1 Innledende bemerkninger 
Reglene om eiendomsmeglers informasjonsansvar overfor kjøper finnes i emgll. 
kapittel 3. Bestemmelsene som er interessante i denne sammenheng, er §§ 3-1, 3-6 og 
3-7. Forarbeidene fremhever at en viktig del av eiendomsmeglerens oppgave er å bidra 
til at kjøperen får de nødvendige opplysninger om eiendommen før handelen sluttes.22 
Megleren vil på bakgrunn av kunnskaper og erfaring, vite hvilke forhold kjøperen bør 
ha nærmere opplysninger om, og megleren vil ofte også lettere enn partene kunne skaffe 
opplysningene. Loven gir ikke noen uttømmende oppregning av hva kjøperen har krav 
 
22 NOU 1987: 14 s. 73. 
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på å få vite i det enkelte tilfellet; dette vil avhenge av eiendommens karakter, kjøperens 
formål ved kjøpet m.m. 23
 
Eiendomsmeglerens viktigste oppgave er i utgangspunktet å formidle kontakt mellom 
partene. Megleren fungerer normalt som en mellommann mellom to parter og er ikke 
selv en del av handelen. Selv om megleren har formidlingen som sin viktigste oppgave, 
er han også fagkyndig innen eiendomsomsetning, og gjennom lovgivning har dette gitt 
seg utslag i at han er pålagt større plikter enn kun å formidle kontakt og informasjon 
mellom kjøper og selger. Vedkommende har en plikt til å formidle 
opplysninger/informasjon mellom partene presist og korrekt.24  
 
Meglerens plikt til å formidle opplysninger mellom selger og kjøper går imidlertid ikke 
lenger enn til å bringe opplysninger som megler bør forstå er av betydning for kjøperen 
videre med mindre opplysningen uansett skal gis etter bestemmelsene i loven.25 Da 
megler sjelden kjenner kjøperen av eiendommen, må det legges en objektiv norm til 
grunn for hva som i sin alminnelighet kan sies å være av betydning for kjøpere generelt. 
Nedenfor under kapittel 3.6, behandler jeg opplysningsplikten som er lovbestemt etter 
§ 3-6. Det er ikke nok å bare se på bestemmelsen isolert sett. Som vi skal se, må man 
også se hen til reglene i §§ 3-1 og 3-7. 
 
For å sammenligne norsk og annen nordisk eiendomsmegling hva gjelder 
informasjonsansvaret, er det viktig først å presentere forskjellene av betydning som 
finnes mellom regelverkene. Den juridisk sett viktigste forskjellen ligger i 
”partsrepresentasjonsprinsippet” som finnes i dansk eiendomsmeglerrett. I dette ligger 
at megleren ikke skal ivareta både selgers og kjøpers interesse, men kun en av dem. 
Dette betyr at en eiendomsmegler i Danmark ikke er ”megler” i ordets forstand. En 
                                                 
23 NOU 1987: 14 s. 73. 
24 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24-25. 
25 NOU 1987: 14 s. 73. 
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dansk eiendomsmegler må i så måte velge om han vil være en ”salgsmegler” eller en 
”kjøpsmegler”. Begrunnelsen for at dette prinsippet er valgt, er at megler ”ikke kan 
tjene to herrer på samme tid”.26  
 
Partsrepresentasjonsprinsippet finner vi i ejendomsomsætningsloven § 15. 
Bestemmelsen sier: ”Ingen må være formidler for begge parter i samme handel. Såfremt 
en part ikke bistås af egen rådgiver, skal formidleren for den annen part rådgive den 
pågjeldende om behov og mulighet for at sørge sådann bistand.” Hensikten med denne 
regelen er at megler skal sikre at en parts rådgiver konsentrerer sin innsats om partens 
behov, ”med skyldig henssyntagende til den anden part under hele hendelsesforløbet.”27
 
Prinsippet kan likevel ikke sies å fungere slik ordlyden skulle tilsi. For å dekke hele 
bildet, må man se hen til ejendomsomsætningsloven § 9 om omsorgsplikten. Etter 
denne bestemmelsen skal megler ha omsorgsplikt for begge parter. Bestemmelsen 
kommer jeg nærmere inn på nedenfor. For at oppdraget skal utføres best mulig, må både 
kjøper og selger ha fått tilstrekkelig opplysninger gjennom hele handelen. Men dersom 
det oppstår konflikt mellom partene, skal megler velge oppdragsgivers side og henvise 
den annen part til egen rådgiver. Bestemmelsens andre del begrunnes med, at hvor det 
er uavklarte forhold i handelen som kan være av vesentlig betydning for den annen part, 
skal denne søke rådgivning for å balansere styrkeforholdet. Dessuten kan den annen part 
være ukyndig med hensyn til de forhold det skal tas stilling til i forbindelse med 
eiendomshandelen, f.eks. fordi den annen part er førstegangskjøper.28
 
Et slikt partsrepresentasjonsprinsipp finner vi ikke i Sverige. Reglene her er tilnærmet 
like med de norske retningslinjene. I teorien sies det: ”Om man gör en summering av de 
delar som behandlar mäklarens förhållande till köpare och säljare kan man säge att de 
 
26 Palle Ulstrup i Eiendomsmegleren nr. 10, oktober 2004. s. 16-17. 
27 Stolt: Lov om omsætning af fast ejendom (med kommentarer), 2001 s. 193. 
28 Stolt s. 197. 
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etiska reglerna stadgar att mäklare skall visa objektivitet gentemot parterna och i de fall 
han hävdar uppdragsgivarens interessen skall detta ske med taktfullhet och 
moderation.”29 Ved lovarbeidet til gFml. ble det eiendomsmeglerens upartiske stilling 
diskutert. Sveriges advokatsamfunn mente at megleren i likhet med i Danmark ikke 
kunne tjene to herrer på samme tid.30 Loven ble likevel ikke utformet på denne måten. 
Hvordan loven er utformet her, med tanke på informasjonsansvaret kommer jeg til i 
kapittel 3.2.2. 
 
Som jeg kommer til nedenfor modereres partsrepresentasjonsprinsippet gjennom 
omsorgsplikten i den danske rett. Og selv om utgangspunktet er forskjellig, er det ikke 
sikkert at dette vil utgjøre noen markant forskjell i informasjonsansvaret. Derfor 
kommer jeg heller ikke inn på en ren drøftelse hvorvidt det ene eller det andre systemet 
er mest hensiktsmessig, før helt avslutningsvis i avhandlingen. 
 
3.2 Opplysningsplikten etter § 3-1 første ledd 
3.2.1 Bestemmelsens ordlyd 
§ 3-1, første ledd lyder: Megleren skal utføre oppdraget i samsvar med god 
meglerskikk, uten unødig opphold og med omsorg for begge parters interesser. Det er 
her to utrykk som er viktige med tanke på meglers informasjonsansvar. Det første er 
kravet til ”god meglerskikk” og det andre er ”omsorgsplikten” som følger av 
bestemmelsen.   
 
 
29 Broström: Fastighetsmäklare, aktsamhetskrav och oaktsamhetsansvar vid fastighetsförmedling (1995) 
s. 130-131. 
30 Proposition 1983/1984:16 s. 12 flg. 
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3.2.2 ”God meglerskikk” 
Bestemmelsen sier at megler skal utføre oppdraget i samsvar med den rettslige 
standarden ”god meglerskikk”. Dette begrepet kan ha en todelt betydning. Det kan være 
en etisk retningslinje som megler må følge ved alle deler av oppdraget, men er også 
ment som en rettslig standard ved tolkning av lovreglene. Den rettslige standarden 
trekker opp skjønnsmessige retningslinjer for meglers plikter ved utførelse av 
megleroppdraget. Denne todelte forståelsen ble også lagt til grunn ved utarbeidelsen av 
loven. Departementet mente at et generelt krav til god meglerskikk kan få selvstendig 
betydning i flere tilfelle, men at en slik standard dessuten er et viktig supplement til 
lovens mer detaljerte krav til megleren. ”På denne måten kan praksis og oppfatninger i 
og utenfor bransjen om hvordan meglervirksomheten bør utøves utfylle lovens andre 
krav. Det må likevel understrekes at bransjens egen standard ikke er avgjørende for det 
nærmere kravet til god meglerskikk. En objektiv norm der hensynet til partene er 
fremtredende vil måtte være utgangspunkt for fortolkningen av uttrykket ”god 
meglerskikk”. Bransjens egen praksis kan medføre strengere, men neppe lempeligere 
krav til god meglerskikk enn en slik objektiv norm medfører.”31  
 
Den tidligere lov opererte med termen ”god forretningsskikk”, men dette har 
hovedsakelig samme betydning. Høyesterett har uttalt følgende om forskjellen: ”Når det 
spesielt gjelder kravene til eiendomsmegler, gir lovgivningen en viss, men begrenset, 
veiledning for hva som skal rammes av den ulovfestede uaktsomhetsregelen. I vår sak er 
det i prinsippet den eldre loven om eiendomsmegling, fra 1938, som skal anvendes, 
fordi den nye loven fra 1989 først trådte i kraft 1. april 1990. Men i begge lovene er det 
interessante for vår sak særlig en generell standard – ”god forretningsskikk” i § 11 i 
1938-loven og ”god meglerskikk” i § 3-1 i 1989-loven. En slik standard utvikles gradvis 
over tid, og ikrafttredelsen av den nye loven blir ikke noe skjæringspunkt av vesentlig 
betydning.” 32
 
31 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 20. 
32 Rt.1995 s.1350, på s. 1356. 
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Spørsmålet er dermed hvem kravet til ”god meglerskikk” retter seg mot. I følge 
departementet vil faglig leder være ansvarlig for at foretakets virksomhet drives i 
samsvar med kravene til god meglerskikk. Men kravet retter seg samtidig mot den 
enkelte meglers arbeidsmåte og eventuelt bruk av medhjelpere. ”I praksis innebærer 
dette at kravet om ”god meglerskikk” vil gjelde for de samlede virksomheter foretaket 
driver.”33 Eksempler på hvordan dette vil fungere, forsøker jeg å utlede i kapittel 4.1. 
 
Innholdet i et begrep som god meglerskikk endres i takt med publikums forventninger 
til bransjen og av bransjen selv. Som nevnt tidligere finnes det medlemsorganisasjoner 
for både eiendomsmeglere og advokater. Disse utvikler retningslinjer for hva som til en 
hver tid er god meglerskikk for å gå klar av myndighetenes reaksjonsgrense. 
Eiendomsmeglerforbundets etiske regler sier i § 1: ”Medlemmer av Norges 
Eiendomsmeglerforbund skal i sin virksomhet opptre korrekt, hederlig og i samsvar 
med god meglerskikk. God meglerskikk er å utføre megleroppdrag i overensstemmelse 
med den oppfatning av etiske og faglige prinsipper som til enhver tid er alminnelig 
anerkjente og praktisert av dyktige og ansvarsbevisste utøvere av yrket.”  
 
Slike rettslige standarder er med på å skape en mer dynamisk lovgivning og sparer 
lovgiver for mye arbeid. Konsekvensen av at denne normen forandres over tid er at de 
lovfestede krav til megler også forandres, uten at ordlyden endres. Denne avhandlingen 
vil for en stor del dreie seg om hvordan det lovfestede informasjonsansvaret for 
eiendomsmeglere er i dag med bakgrunn i denne normen. Henvisningen til ”god 
meglerskikk” kan også være en nyttig påminnelse om at megleren kan ha andre plikter 
enn det som følger uttrykkelig av loven.34 Slike tilfeller som ikke er regulert direkte av 
loven, finner vi for det første ved en utvidende tolkning av opplysningsplikten i § 3-6. 
Men i kapittel 3.7 skal jeg også se på tilfeller hvor loven ikke regulerer denne 
 
33 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 40. 
34 NOU 1987: 14 s. 64. 
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informasjonsplikten og hvor det likevel kan tenkes at megler har en opplysningsplikt 
etter en utvidende tolkning av meglerskikkbegrepet. 
 
Kravet om at eiendomsmeglers virksomhet skal skje i tråd med ”god meglerskikk” er 
ikke lovfestet i den danske ejendomsomsætningsloven, men skal likevel gjelde.35 
Fortrinnsvis følger det av den generelle bestemmelsen i den danske markedsføringslov36 
§ 1. ”Loven gjelder privat erhvervsvirksomhed og offentlig virksomhed, som kan 
sidestilles herved. Det må i sådann virksomhed ikke foretages handlinger, som strider 
mod god markedsføringsskikk”. Begrepet God markedsføringskikk skal forstås så bredt, 
at det omfatter enhver handling foretatt i ervervsøyemed.37 Hva begrepet ”god 
meglerskikk” i dansk rett skal inneholde er vanskelig å beskrives generelt ”da der jo er 
tale om en mangefacetteret retlig standard, der ændrer sig i takt med 
samfundsudviklingen”.38 Så langt ser vi, på tross av at begrepet ikke er lovfestet, 
likheter med det norske meglerskikkbegrepet. 
 
I likhet med Norge, har Danmark også en eiendomsmeglerforening og en klagenemnd 
for eiendomsmeglere som fungerer i hovedtrekk på samme måte som hos oss.39 
Gjennom de etiske retningslinjer som er fremforhandlet mellom den danske 
eiendomsmeglerforening og Forbrukerrådet finner vi også igjen begrepet god 
meglerskikk. I kapittel 1.3 i retningslinjene heter det: ”Retningslinierne skal udtrykke, 
hva der er god ejendomsformidlerskik.”40 Begrepet er som vi ser tatt med i 
lovtolkningen av den danske eiendomsmeglerloven, selv om det ikke følger direkte av 
ordlyden. Dessuten er den også en overordnet etisk norm i utførelsen av 
eiendomsmegling.  
 
35 Edlund: Omsætning af fast ejendom (2001) s. 67-68. 
36 Lov nr.428 af 1.6.1994 om markedsføring.  
37 Edlund (2001) s. 68 med henvisninger. 
38 Edlund (2001) s. 68. 
39 Edlund (2001) s. 102. 
40 www.de.dk/De/etiske.html. 
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Begrepet ”god meglerskikk” er lovfestet i svensk rett i Fml. § 12 første ledd og lyder: 
”Fastighetsmäklaren skall utföra sit uppdrag omsorgsfullt och i alt iaktta god 
fastighetsmäklarsed. Mäklaren skal därvid tillvarata både säljarens och köparens 
interesse”. Regelen står tilnærmet lik den utformingen som fantes i den tidligere 
svenske lov. Forarbeidene til den nye loven har ikke kommentert dette videre, så 
betydningen og tolkningen skjer etter forarbeidene til gFml. ”God fastighetsmäklarsed” 
er i likhet med de norske og danske reglene ment å være en dynamisk rettslig standard 
og overordnet norm ved tolkning av reglene i loven. I teorien sies det: ”God 
fastighetsmäklarsed utvecklas genom branscåtgärder – i form av principiella uttalanden 
och avgöranden från respektive ansvarsnämnd – och rättspraxis. Den manifesteras 
vidare genom utbilding, rekommendationer till medlemmarna och samarbete med 
konsumentverket.” 41 Videre er det i likhet med norsk og dansk rett meningen at 
bransjeorganisasjonenes etiske regler skal ha en betydning for hva som skal anses å 
være god meglerskikk. Megleren skal for eksempel i følge teorien, alltid presentere 
utførlige og korrekte opplysninger om formidlingsobjektet og medvirke til at 
salgsoppgaven utformes så tydelig som mulig for å unngå misforståelser.42
 
Som vi ser er standarden ”god meglerskikk” utformet på forskjellig vis i de nordiske 
lovene, men ut fra teorien ser det ut til at utgangspunktet for anvendelsesområdet er 
tilnærmet sammenfallende. At våre naboland har valgt en lignende standard, gjør at 
dens posisjon og betydning i dag står sterkt forankret ved omsetning av eiendom 
gjennom megler. 
 
 
41 Broström: s. 130. 
42 Broström: s. 131. 
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3.2.3 Omsorgsplikten 
Megleroppdraget skal som nevnt i lovteksten, utføres ”med omsorg for begge parters 
interesse”. Begrepet ”omsorgsplikt” kjenner vi fra andre steder i mellommannsretten,43 
dessuten finner vi det i spesielle kontraktslover.44 Megler er oppdragsgivers mann, men 
skal etter bestemmelsen også ivareta kjøpers interesser. Forarbeidene fremhever her at 
det vil være upraktisk om megler kun skal ivareta sin kontraktparts interesser.45 
Medkontrahenten måtte da la seg bistå av andre hjelpere, slik løsningen er i Danmark. 
Utgangspunktet er at megler skal ivareta begges interesser, men først og fremst 
oppdragsgivers. Spørsmålet er hvordan denne bestemmelsen kan virke inn på 
opplysningsplikten. Det uttales i utredningen at ”Medkontrahenten bør kunne vente at 
også hans interesser blir ivaretatt i den forstand at han får råd og opplysninger uansett 
om disse er til oppdragsgivers fordel eller ikke…”.46 Dermed får også omsorgsplikten 
betydning for meglers opplysningsplikt. For å ivareta denne omsorgsplikten overfor 
partene, må megler utføre oppdraget i samsvar med ”god meglerskikk”.  
 
Den isolerte betydningen av begrepet kan være vanskelig å definere slik det står i loven 
sammen med ”god meglerskikk”. Det kan derfor spørres hvorvidt omsorgsplikten i 
norsk rett har noe selvstendig rettslig betydning. Da omsorgsplikten og kravet til god 
meglerskikk er tatt inn i samme lovbestemmelse, blir det vanskelig å unngå en 
sirkelargumentasjon ved bruk av begrepene. Omsorgsplikten for begge parter skal 
gjøres i den utstrekning god meglerskikk tilsier det. Det vil heller ikke være god 
meglerskikk ikke å ivareta omsorgen for begge parters interesse. Det virker ikke som 
om rettspraksis eller Klagenemnda baserer sine avgjørelser på brudd på omsorgsplikten 
alene. Grunnen til dette er nok at man foretrekker å bygge på en mer presis hjemmel der 
 
43 Se f.eks. lov 25. juni 1999 nr. 46 om finansavtaler og finansoppdrag, § 76.   
44 Se f.eks. lov 16. juni 1989 nr. 63 om håndverkertjenester, § 47.  
45 NOU 1987: 14 s. 64. 
46 NOU 1987: 14 s. 64. 
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det finnes. En nærmere presisering av begrepet ut fra praksis, blir således vanskelig å 
gjøre.  
 
Uttrykket ”begge parters” må tolkes utvidende, da den ene part gjerne utgjør flere 
personer; eksempelvis flere budgivere. Meglers omsorgsplikt vil omfatte samtlige 
budgivere, jfr. for eksempel RG 1997 s. 707, hvor megler ikke fulgte opp aksept av et 
bud med skriftlig aksept og orientering til en annen budgiver. 
 
Omsorgsbegrepet finnes også i svensk rett, og i likhet med de norske reglene inneholder 
bestemmelsen både kravet til omsorg og god meglerskikk overfor partene. Regelen 
finnes i Fml. § 12 første ledd. (se ovenfor). Omsorgsplikten skal etter svensk litteratur 
inneholde, at megleren ikke får overskride og skal avpasse sin virksomhet etter 
oppdragsgivers og medkontrahentens forventinger og ønsker for handelen. I likhet med 
den norske retten får omsorgsplikten sjelden eller aldri selvstendig betydning i 
avgjørelser i svensk rettspraksis.47  
 
I dansk rett har omsorgsplikten en noe tydeligere, og også større betydning. Etter 
ejendomsomsetningsloven § 9 heter det: ”En erhvervsdrivende, som påtager sig hverv 
som formidler ved kjøp og salg af fast eiendom, skal med omsorg for begge parters 
interesser virke for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gjennemført inden for en 
periode, til en pris og på vilkår, som er nærmere aftalt med oppdragsgiver.” 
Bestemmelsen gjelder både ved salgsoppdrag og kjøpsoppdrag. Omsorgsprinsippet kan 
virke motstridende med partsrepresentasjonsprinsippet som nevnt ovenfor. Men 
omsorgen for begge parter skal bare skje innenfor rammene av det oppdrag som 
megleren har fått. Det følger av forarbeidene til loven at det gjelder snevre grenser for, 
og i hvilke omfang man kan la seg bruke til å tilgodese oppdragsgivers interesser på den 
annen parts bekostning.48 En del av omsorgsplikten i dansk rett er også for megler å 
 
47 Broström: s. 129. 
48 Betænkning 1231/1992 ”Omsætning af fast ejendom” (Bet III). 
  22 
                                                
råde den annen part til å søke rådgivning. Dessuten hevdes det i dansk litteratur at 
partsrepresentasjonsprinsippet ikke får en sterk betydning ved meglers 
informasjonsansvar. ”Når det drejer sig om formidlerens undersøgelsesplikt og 
videregivelse av faktuelle oplysninger vedrørende ejendommen, har sælger og køber i 
alt væsentligt sammenfalsende interesser, således at en handel indgås på fuldt oplyst og 
betryggende grundlag… Her falder den dobbelte loyalitetspligt derfor helt naturlig.”49 
Dermed ser det ut til ar partsrepresentasjonsprinsippet ikke er så fremtredende ved 
informasjonsansvaret i dansk rett. 
 
Som vi ser, får den selvstendige betydningen av omsorgsprinsippet i norsk og svensk 
rett et begrenset omfang. Når jeg videre i oppgaven skal utrede informasjonsansvaret, 
hender det derfor sjelden at jeg henviser spesifikt til omsorgsplikten. At omsorgsplikten 
i dansk rett gjør deg spesielt gjeldende, taler likevel for at det har betydning ved 
tolkingen av meglers informasjonsansvar. 
 
3.3 Opplysningsplikten etter § 3-1 annet ledd 
Etter emgll. § 3-1 annet ledd skal megler ”gi kjøper og selger råd og opplysninger av 
betydning for handelen og gjennomføringen av denne”. Etter forarbeidene er 
bestemmelsen ment å supplere de mer detaljerte bestemmelsene om opplysningsplikten. 
Det nevnes eksempler som rådgivning ved konsesjonsspørsmål, dokumentavgift og 
grunnleggende skattespørsmål. Utredningen begrenser videre meglers plikter her til ikke 
å gjelde kompliserte skattespørsmål. Det forventes dessuten ikke at megleren skal anses 
som spesielt bygningskyndig. Dersom megleren ikke anser seg som kompetent til å 
bedømme et problem, for eksempel av skatterettslig natur, skal han ikke begi seg inn på 
problemet, men i stede henvise til en annen rådgiver.50 Dette er i overensstemmelse med 
hvordan Eiendomsmeglerforbundet ønsker at rådgivningsplikten skal utføres av 
 
49 Edlund (2001) s. 66. 
50 NOU 1987: 14 s. 65. 
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medlemmene. I de etiske retningslinjene § 6 heter det: ”Medlemmene skal ikke gi råd 
og anbefalinger om forhold eller på områder som de ikke behersker. Hvis 
vedkommende ikke er sakkyndig innenfor et fagområde, bør han ikke uttale seg, men 
henvise til spesialister.”  
 
I kapittel 3.7 nedenfor spør jeg om det finnes en utvidet undersøkelses- og 
opplysningsplikt etter § 3-1 og § 3-7. Spørsmålet blir da om hvor i § 3-1 man bør 
hjemle en slik utvidet opplysningsplikt. Ut fra forarbeidene er det vanskelig å trekke 
noen slutning. Departementet uttalte i korthet om bestemmelsen: ”Bestemmelsen må 
sees i sammenheng med kravet til god meglerskikk i første ledd. Det vil dreie seg om 
alle opplysninger av rettslig og faktisk art om de forhold som ut fra meglerens 
forsvarlige vurdering er viktige for partene i forbindelse med kontrakten.”51 Som vi 
også ser i denne sammenhengen, vil den nærmere fastleggingen av meglers plikter 
måtte bli skjønnsmessig og avhengig av hva som må regnes å følge av ”god 
meglerskikk”. Det fremheves som nevnt overfor at regelen skal supplere de mer 
detaljerte spørsmålene i loven. Dette taler for en utvidende tolkning basert på § 3-1 
annet ledd. Men i rettspraksis ser det ut til at begrepet ”god meglerskikk” brukes aktivt 
hvor det er tale om informasjonsansvar utover lovens minstekrav og det henvises til 
§ 3-1 generelt. Man ser sjelden presise angivelser av hvilken av bestemmelsene i § 3-1 
som brukes.  
 
I svensk og dansk rett er rådgivningsplikten hjemlet i samme bestemmelse som 
opplysningsplikten. I likhet med i Norge, sier svensk teori, at rådgivningsplikten kan 
være vanskelig å skille fra opplysningsplikten.52 Grunnen til dette er at rådgivning ofte 
kommer sammen med andre plikter og dermed farges av den respektive situasjonen. 
Dette er et av problemene som også gjelder rådgivningsplikten i norsk rett. 
 
 
51 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 41. 
52 Broström: s. 74. 
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Etter min forståelse regulerer § 3-1 annet ledd utvidende regler for når megler skal gi 
råd og opplysninger utover lovens minstekrav hva gjelder handelen og gjennomføringen 
av denne. Det blir da tale om slike spørsmål som nevnt i utredningen, for eksempel 
opplysninger om dokumentavgiften og skattespørsmål. Første ledd utvider kravene i 
forhold til rettslige og faktiske opplysninger om eiendommen. Dette forutsettes videre i 
avhandlingen.  
 
3.4 Undersøkelsesplikten 
Etter § 3-7 har megler en undersøkelsesplikt. Det heter her at ”megleren skal så langt 
det syntes rimelig, innhente og kontrollere nødvendige opplysninger om eiendommen”. 
Forarbeidene fremhever at Utrykket ”så langt det synes rimelig” vil innebære en 
avveining av opplysningenes viktighet for kjøperen og hvor arbeidskrevende en 
eventuell kontroll vil være for megleren.53 I utgangspunktet er det selgeren som kommer 
med informasjonen til megler, men det er likevel pålagt megler en selvstendig plikt til å 
innhente og supplere selgerens informasjon. Megleren bør ikke pålegges noen generell 
plikt til å undersøke eiendommens faktiske tilstand eller forholdet til offentlig 
myndigheter. Men kjøperen bør kunne stole på at megler reagerer når han som erfaren 
eiendomsformidler har mistanke om at det ikke gis nødvendige opplysninger om 
eiendommen.54 Forarbeidene sier videre at meglerens undersøkelsesplikt kan utvides, 
dersom han på bakgrunn av sin generelle erfaring eller observasjoner i det enkelte 
tilfellet bør ha mistanke om at de opplysningene som er kommet frem, er feilaktige eller 
misvisende.55 Brækhus heller også mot det standpunkt at megleren ikke har noen plikt 
til å på egenhånd undersøke informasjon som ikke kommer fra partene. 
Undersøkelsesplikten vil likevel foreligge der megleren har misstanke om at det 
foreligger feil i denne informasjonen, hevder han.56
                                                 
53 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 44. 
54 NOU 1987: 14 s. 75. 
55 NOU 1987: 14 s. 75. 
56 Brækhus s. 271 flg. 
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Når det gjelder informasjon som kommer fra partene uttaler Brækhus: ”Meglerens 
viktigste plikt på dette området er å bringe videre de opplysningene en part gir, og å 
bringe dem riktig [min utheving] videre. Også den visshetsgrad opplysningene blir gitt 
med, må gjengis riktig; hvis en part har betegnet visse opplysninger som omtrentlige 
eller skjønnsmessige, må megleren ikke send dem videre som sikre.”57
 
Det kan stilles spørsmål om ikke meglers opplysningsplikt må avgrenses mot kjøpers 
egen undersøkelsesplikt. Det er ikke fullt så opplagt at meglers opplysningsplikt 
fortrenger kjøpers undersøkelsesplikt utenfor meglers lovfestede plikter. Et vesentlig 
moment i vurderingen vil være hvor åpenbar mangelen er, eller kort sagt om mangelen 
kan oppdages uten noen erfaring fra tidligere eiendomskjøp. Dersom kjøperen gir 
megler inntrykk av at han er erfaren, kan det være et moment i vurderingen om det skal 
lempes på meglers undersøkelsesplikt. I dette tilfellet har jo kjøper bedre forutsetninger 
for å oppdage mangelen enn ellers. (Se mer om dette i kapittel 4.4)  
 
Denne bestemmelsen er i likhet med kravet til ”god meglerskikk” en faktor ved 
tolkningen av minstekravene til opplysninger i loven, men også et supplement til en 
eventuell utvidende tolkning av informasjonsansvaret. Er det for eksempel etter 
meglerens oppfatning sannsynlig at eiendommen er beheftet med faktiske feil (f.eks. 
råte, lekkasjer, angrep av skadedyr), kan han ha plikt til å sørge for ytterligere 
undersøkelse av eiendommen, eventuelt sørge for at kjøperen gjøres oppmerksom på 
forholdet. 
 
Enkelte vil finne det hensiktsmessig å skille en behandling av meglers 
undersøkelsesplikt i rettslige og faktiske forhold ved eiendommen. Når jeg i dette 
kapitlet har valgt å ikke gjøre det, er det for å unngå generelle beskrivelser som etter 
hvert vil bli ”gjennomhullet” av unntak. Under beskrivelsen av meglers 
 
57 Brækhus s. 270. 
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informasjonsansvar vil det komme fram hvordan undersøkelsesplikten er for de enkelte 
forhold som megler skal opplyse om. Videre beskriver jeg i kapittel 3.7.1, 
undersøkelsesplikten av faktiske forhold som ikke er omfattet av den lovfestede 
opplysningsplikten i norsk rett. 
 
Etter bestemmelsens annet punktum skal megleren, dersom han ikke har foretatt 
innhenting og kontroll av nødvendige opplysninger før handelen sluttes, gi kjøperen 
skriftlig orientering om grunnen til dette. ”Kjøperens interesse ivaretas her ved at 
megleren skal orientere om grunnen til at innhenting eller kontroll ikke blir foretatt. Av 
bevisgrunner og for at kjøperen skal feste tilstrekkelig oppmerksomhet ved forholdet, 
kreves det at orienteringen gis skriftlig.”58
 
I Danmark har vi også en lovfestet undersøkelsesplikt for megler. I 
ejendomsomsætningsloven § 14 heter det: ” Formidlieren skal i fornødent omfang 
foretage undersøgelser samt indhente å kontrollere opplysninger med henblikk på, at 
udkast til købsavtale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem partene, 
således at handelens efterfølgende berigtigelse er af ekspeditionsmessig karakter.” 
Hovedformålet med denne bestemmelsen er å sikre forbrukeren best mulig 
beslutningsgrunnlag for inngåelse av eiendomshandelen. Alle forhold med handelen 
skal ønskelig være fullt opplyst. I likhet med de norske reglene, har eiendomsmegler 
her, en selvstendig plikt til å kontrollere opplysningene som selger kommer med, og i 
noen tilfeller også sjekke dette på egenhånd dersom selger ikke er opplyst på området. 
Dette gjelder både faktiske, juridiske samt økonomiske forhold, men graden av hvor 
streng denne plikten er, varierer ved forholdene. 
 
Når det gjelder faktiske forhold, foreligger det i dansk rett, nærmest et garantiansvar for 
megler for de opplysninger selger kommer med ”… der er tale om forhold som 
forholdsvist nemt har kunnet efterprøves af ejendomsformidler.” Dette garantiansvaret 
 
58 NOU 1987: 14 s. 75. 
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svekkes når det gjelder opplysninger som ikke kommer fra selger. ”Når sælger ikke 
udleverer alle relevante oplysninger til ejendomsformidler, og ejendomsformidler som 
følge heraf ikke opdager eller bør opdage uoverenstemmelser vedrørende de faktiske 
forhold, pålegges eiendomsformidler ikke ansvar for de forkert oplyste forhold... 
Klagenemnda udtryker kun kritik i slike forhold.”59 Ved undersøkelse av byggtekniske 
forhold har megler en mer begrenset plikt. Det er nok å opplyse om at hver av partene 
bør få en sakkyndig til en byggteknisk gjennomgang.60 Når det gjelder de rettslige 
forholdene ved eiendommen pålegges megler et strengere ansvar for undersøkelsen enn 
ved de faktiske forhold. Dette er fordi det som regel er forhold som enkelt lar seg 
kontrollere via offentlige registre, og uten selgers hjelp.61 Økonomiske forhold skal 
kontrolleres ut fra selgers opplysninger. Det er ikke påkrevd at megler i særlig omfang, 
skal undersøke forhold som ikke selger opplyser om.62
 
Undersøkelsesplikten er noe annerledes utformet i den svenske eiendomsmeglerretten. I 
Fml. § 17 heter det: ”Fastighetsmäklaren skall kontrollera vem som har rätt att förfoga 
över fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rättigheter som belastar den.” 
Bestemmelsen omfatter bare krav til undersøkelse av rettslige forhold ved eiendommen, 
ikke faktiske feil. Men som jeg kommer inn på nedenfor under dette kapitlet, utvidets 
dette utgangspunktet til også i noen tilfeller å gjelde for faktiske opplysninger.  
 
Om rettslige forhold uttales i svensk teori, at det ikke er nok å stole på selgeren.63 Det 
vil stride mot god eiendomsmeglerskikk ikke å kontrollere disse opplysningene opp mot 
myndighetene. Når det gjelder kontroll av rettigheter til eiendommen, er det tilstrekkelig 
for å oppfylle kravet, at megler kontrollerer dette opp mot rett myndighet. Kravet til 
 
59 Stolt s. 167. 
60 Stolt s. 169. 
61 Stolt s. 170. 
62 Stolt s. 173. 
63 Broström s. 80. 
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undersøkelse av servitutter er noe strengere: ”Om mäklaren misstänker förekomsten av 
icke inskrivna servitut, om fastighetsbilding skett, bör han vara verksam för at klarlägge 
de riktiga förhållandena.” Dersom disse opplysningene ikke kan frembringes av 
selgeren, må megleren selv kontakte myndigheten for å undersøke om det hviler 
utinglyste servitutter på eiendommen. 
 
Når det gjelder faktiske forhold, inneholder Fml. ingen utrykkelig bestemmelse om 
meglerens plikt til å undersøke eiendommen. Det ble under utarbeidelsen av gFml. 
diskutert hvorvidt dette skulle tas med, men departementsjefen mente da at megleren 
ikke skulle pålegges en så inngående undersøkelsesplikt her. I stedet ble det foreslått at 
megleren skulle være forpliktet til å sørge for at selgeren gir all relevant informasjon til 
kjøpere. Megleren burde dessuten opplyse kjøpere om at de selv har en omfattende 
undersøkelsesplikt.64
 
Undersøkelsesplikten i de to nordiske landene er ikke helt forskjellig fra den norske, 
selv om utformingen av bestemmelsene er det. Utgangspunktet er at det er selger som 
først og fremst skal komme med opplysninger. I noen tilfeller må opplysningene 
undersøkes før de opplyses om. Det gjelder i alle fall hvor opplysningene lett lar seg 
kontrollere. Megleren har også i enkelte tilfeller en selvstendig plikt til å kontrollere 
opplysninger, selv om de ikke kommer fra selgeren. Videre i avhandlingen skal jeg se 
nærmere på hvor streng denne undersøkelsesplikten er hva gjelder lovfestede og 
ulovfestede plikter. 
 
3.5 Forholdet mellom § 3-1 og § 3-7  
Undersøkelsesplikten i § 3-7 er temmelig vagt formulert. Hvor streng denne plikten er, 
må derfor tolkes sammen med reglene i § 3-1. Både omsorgsplikten og kravet til ”god 
meglerskikk” har en klar side til meglers undersøkelsesplikt. Dette fordi hva som er 
 
64 Proposition 1983/84:16 s. 38. 
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”rimelig” og ”nødvendig” å undersøke/kontrollere av megler, vil variere med hva som 
er kravet til ”god meglerskikk” og hva som inngår i det å ha ”omsorg” for begge parter. 
Koblingen mellom begrepene vises også i forarbeidene. I utredningen heter det: ”Hvor 
langt meglerens plikter her strekker seg, må avgjøres ut fra kravene til god 
meglerskikk.”65 Dermed vil også meglers krav til undersøkelse være en dynamisk 
lovregel. Det viser seg i Klagenemndas praksis at det er temmelig tilfeldig om det 
henvises til undersøkelsesplikten eller meglerskikkbegrepet.  
 
3.6 Lovens minstekrav 
Etter emgll. § 3-6 første ledd stilles det opp minstekrav til hva megleren skal gi 
kjøperen opplysninger om. Megler plikter, før handelen sluttes, å gi kjøperen en skriftlig 
oppgave som minst inneholder opplysninger gitt i åtte punkter. Disse punktene retter seg 
mot overdragelse av alle eiendomsformer.   
 
Når lovgiver stiller opp slike minstekrav, er det for å markere hvilke opplyninger som 
skal gis i hvert tilfelle. Det vil følge av ”god meglerskikk” eller meglers 
undersøkelsesplikt om også andre opplysninger bør gis. Av forarbeidene fremgår det 
likevel at lovens minstekrav vil kunne utelates dersom de ”åpenbart er uten interesse i 
det enkelte tilfelle”.66 Bakgrunnen for denne uttalelsen er at lovgiver valgte å ikke 
komplisere loven med ulike bestemmelse for de ulike objekt og ervervsformer. Den 
enhetlige lovgivningen fører da til at enkelte bestemmelser kan bli overflødige. Et 
eksempel kan være å utelate opplysninger om tomtearealet ved salg av en borettsandel, 
jfr. § 3-6 første ledd nr. 5.  Dette vil også kunne gjelde ved såkalte deloppdrag, hvor 
f.eks. megleroppdraget kun består av bistand ved kontraktsinngåelsen. Dette kommer 
jeg nærmere inn på i kapittel 4.2. Dersom megler er i tvil om opplysningene ”er uten 
interesse”, bør han heller ta opplysningene med, fremfor å utelate dem. 
 
65 NOU 1987: 14 s. 75. 
66 NOU 1987: 14 s. 73. 
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Opplysningene skal gis skriftlige og tas som regel med i salgsoppgaven som de 
potensielle kjøperne får utdelt på visningen, evt. ved henvendelse på eiendomsmeglers 
kontor. Opplysningene skal være tilgjengelige før handelen sluttes. Handel sluttes 
normalt ved selgers aksept av bud, eller kjøpers aksept av selgers tilbud. Det ønskelige 
vil være at den potensielle kjøper får salgsoppgaven overlatt til slik tid og på slik måte 
at han kan studere den i ro og mak. En problematisk situasjon kan her oppstå dersom 
salgsoppgaven først deles ut på visningen og budrunden begynner samme dag. 
Budfristene kan være korte og det kan bli et problem for andre potensielle kjøpere at de 
ikke får satt seg ordentlig inn i opplysningene. Denne problemstillingen vil jeg komme 
nærmere inn på i kapittel 4.5.   
 
De opplysningene som kreves gitt etter denne bestemmelsen, gjelder både av rettslige 
og faktiske forhold. Stort sett er det tale om informasjon som megler kan bringe til veie 
ganske enkelt og ved hjelp av selger. Det forekommer derimot ofte misforståelser fra 
selgers side om rettslige spørsmål. En eiendomsmegler vil derfor ikke kunne bygge 
utelukkende på informasjon gitt av selgeren. Dette vil særlig gjelde der de rettslige 
aspektene lett lar seg kontrollere av megleren. 
 
3.6.1 Registerbetegnelser og adresse 
Emgll. § 3-6 første ledd nr. 1 slår fast at oppgaven skal inneholde opplysninger om 
eiendommens registerbetegnelse og adresse. Med registerbetegnelse er det tenkt på 
oppføringen i grunnboken.67 Oppførelsen gjelder gårds- og bruksnummer og eventuelt 
seksjonsnummer og/eller festenummer. I tillegg til dette skal det ved omsetning av 
andels- eller aksjeleiligheter hentes opplysninger fra forretningsfører. Det være seg 
andels- eller aksjenummer og navnet på borettslag eller aksjeselskap. I forbindelse med 
ny lov 6. juni 2003 om borettslag, arbeider departementet med forskrifter til en ny 
 
67 NOU 1987: 14 s. 73. 
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registreringsordning. Det forutsettes etablert et borettsregister som skal ha samme 
notoritet som grunnboken. Dette kommer jeg nærmere inn på i kapittel 3.6.3.  
 
For at eiendommen skal være tilstrekkelig identifisert, må det fremgå i hvilken 
kommune eiendommen ligger. Videre kreves det at eiendommens nøyaktige adresse 
oppgis. Opplysningene kan fås ved henvendelse til kommuneadministrasjon/teknisk 
etat. I tillegg står opplysningene på alle offisielle dokumenter vedrørende boligen. 
Bestemmelsen skaper ikke så mye tvil, og det finnes heller ikke rettspraksis eller 
klagesaker på området.  
 
3.6.2 Eierforhold 
Etter bestemmelsens første ledd nr. 2 skal megler opplyse om eierforhold. Når det her 
kreves opplysning om eierforhold, skal det oppgis hvem som er eier, men også om 
eierform (eneeie, sameie, selskapsandel).68 Det er av betydning for kjøper om boligen er 
en selveier, om det er en andelsleilighet/aksjeleilighet og lignende. Tilsvarende er det 
viktig å informere om tomtens eierforhold. I to klagesaker fra 1992 konkluderte 
Klagenemnda med at det er i strid med god meglerskikk å verken opplyse om 
eierforhold til tomtegrunn, eller å gi feilaktige opplysninger om denne .69
 
Bestemmelsen tar også sikte på hvem som er eier. Disse opplysningene finnes i 
grunnboken eller hos forretningsfører. ”Eieren behøver ikke nødvendigvis å være 
oppført i grunnboken som hjemmelshaver til eiendommen. Eiendommen kan f.eks. være 
solgt uten at skjøtet er tinglyst. Har oppdragsgiver ikke hjemmelen til eiendommen, bør 
også hjemmelshavers navn fremgå. Det bør dessuten bemerkes at den rettmessige eieren 
ikke står som hjemmelshaver i grunnboken. Er det flere eiere, må samtlige nevnes.”70
 
68 NOU 1987: 14 s. 73.  
69 Klage nr 13/92 og klage nr 10/92. 
70 Høyland og Næssvik (red.): Eiendomsmegling i praksis del 1 s. 86. 
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Et problem som kan oppstå er der ektefelle/samboer har ervervet rettigheter gjennom 
såkalt ”husmorsameie”, eller gjennom tilføring av vesentlige midler i felles bolig.71 
Utgangspunktet bør være grunnbokens positive troverdighet, men i visse tilfeller kan 
det spørres om megler har en videre undersøkelesplikt etter § 3-7. Spørsmålet var oppe i 
Gulating lagmannsrett.72 En eiendom ble solgt til tross for tidligere samboers påståtte 
sameie. Samboerens advokat kontaktet meglerfirmaets faglige leder før salget av 
leiligheten og opplyste om at det med stor sannsynlighet ville bli rettslig tvist om 
spørsmålet. Han ba om at det ikke ble foretatt noe salg av eiendommen. Det ble også 
opplyst at samme dag var det innlevert begjæring om midlertidig forføyning til 
namsretten, med påstand om at det skulle nedlegges salgsforbud. Megler sjekket 
grunnboken et par dager senere, samt konfronterte selger. Selger avviste at den annen 
part var sameier, og ved henvendelse til tinglysningsmyndighetene fikk megler bekreftet 
at det ikke var noen endringer fra det tinglysningsdokumentet hun allerede hadde. 
Salgssperren ble først tinglyst dagen etter meglers undersøkelse. Megler undersøkte 
aldri dette nærmere og leiligheten ble solgt. Lagmannsretten konkluderte med at 
meglers manglende kontroll av grunnboken, samt foreleggelse av spørsmålet overfor 
selger, ikke var tilstrekkelig i henhold til undersøkelsesplikten i § 3-7. Retten mente at 
megler burde undersøkt grunnboken ytterligere en gang før salget ble gjennomført. 
Denne saken illustrerer at grunnboken ikke alltid er oppdatert og at megler i enkelte 
tilfeller har en plikt til å undersøke eierforhold nærmere. Spesielt dersom han gjennom 
en av partene får en oppfordring til dette. 
 
3.6.3 Heftelser 
Det er en plikt for megleren å opplyse om hvilke heftelser som hviler på eiendommen, 
jfr. § 3-6 første ledd nr. 3. Etter forarbeidene omfatter dette blant annet pengeheftelser, 
 
71 Lov 4. juli 1991 nr. 47 om ekteskap § 31 tredje ledd. 
72 LG-1998-02283. 
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bruksrettigheter, grunnbyrder, lønnsrettigheter, offentlige pålegg og fredningsvedtak.73 I 
tillegg hevdes i litteraturen at legalpanteheftelser, det vil si heftelser som har panterett i 
kraft av lovgivningen, vil omfattes.74 Selv om det etter bestemmelsen skal opplyses om 
heftelser på eiendommen, uttaler Klagenemnda at det etter nemndas oppfatning må være 
rom for en vurdering fra meglers side av heftelsens betydning før disse tas inn i 
salgsoppgaven.75 Med andre ord kan heftelser uten praktisk eller økonomisk betydning 
utelates. 
 
For at en avtalt heftelse skal ha rettsvern, må avtalen tinglyses. Uavhengig av 
tinglysningen vil heftelsen være gyldig, men dersom kjøper ikke blir orientert om denne 
vil den kunne ekstingveres av en godtroende kjøper, jfr. lov 7. juni 1935 nr.1 om 
tinglysning § 21. Når det gjelder utinglyste heftelser, skal megler i utgangspunktet 
bygge på selgers opplysning. Da en heftelse ofte innebærer noe negativt, vil nok mange 
selgere ikke være ivrige i å opplyse om disse. Hvis megler mistenker at selger holder 
tilbake eller gir uriktige opplysninger, vil han ha en plikt etter § 3-7 til å undersøke 
forholdene. 
    
For tinglyste heftelser vil megler enkelt kunne kontrollere dette i grunnboken. 
Problemer kan likevel oppstå i noen tilfeller. For det første kan dette gjelde eldre 
heftelser. Den elektroniske grunnboken ble ferdigstilt ved årsskiftet 1995/96.76 Ved 
innføringen av den elektroniske grunnboken ble en del eldre heftelser utelatt. Dette 
gjaldt heftelser som i utgangspunktet bare hadde historisk betydning.  
Ved enkelte eiendomssalg, kan det derfor likevel tenkes at megler vil ha en plikt til å 
undersøke den manuelle grunnboken. Spørsmålet er berørt i rettspraksis, men noen klare 
uttalelser om temaet har retten ikke kommet med. I RG 1999 s. 1476 ble selger funnet 
 
73 NOU 1987: 14 s. 73. 
74 Bech og Hasfjord: kommentarutgave til eiendomsmeglerloven (1995) s. 84. 
75 F. eks. klage nr 127/01. 
76 Falkanger: Tingsrett (2000) s. 482. 
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erstatningsansvarlig for ikke å ha opplyst kjøper om at bruksendringstillatelse til kontor 
i 1. etasje i et 3 etasjes hus var midlertidig knyttet til forrige bruker, slik at kjøper ikke 
kunne bruke etasjen til kontor. Megler ble frifunnet, men lagmannsretten uttalte: ” … at 
megleren – uten stor arbeidsinnsats – kunne få brakt de korrekte forhold frem ved å 
undersøke det manuelle grunnboksbladet hos tinglysningsmyndighetene. Megleren var 
klar over at den elektroniske utskriften av grunnboken ikke ga fullstendige 
opplysninger… Disse forhold kunne i utgangspunktet tilsi at meglerens manglende 
undersøkelse kan karakteriseres som uaktsom.” Grunnen til at megler her ble frifunnet, 
var at hun hadde så mange opplysninger tilgjengelig som alle trakk i samme retning. 
Likevel sier dommen at det kreves en innsats fra meglers side for å undersøke 
heftelsene. 
 
Det er på alle eiendommer i den elektroniske grunnboken påheftet en standardfrase. 
Denne sier at: ”den manuelle grunnboken har dokumenter som antas kun å ha historisk 
betydning eller som er tinglyst vedrørende eiendommens grenser og areal”. Så lenge 
dette er en standardfrase, vil megler ikke i kraft av denne ha en oppfordring til å sjekke 
den manuelle grunnboken. Det er ikke mulig ut fra verken litteratur eller praksis å sette 
noen generelle retningslinjer for når megler må undersøke denne.77 Megler bør, ut fra 
mitt syn, vurdere ut fra de opplysninger han får om dette er nødvendig sett i 
sammenheng med kravene til undersøkelser i § 3-7.  
 
Det finnes også andre tilfeller hvor det kan være aktuelt å undersøke om det finnes 
heftelser utover grunnboksbladet for den enkelte eiendom. Ikke-pengemessige heftelser 
som hviler på hovedbruksnummeret, overføres ikke til de utskilte seksjoner, men gjelder 
like fullt. Kredittilsynet utaler i denne forbindelse: ”I tilknytning til [§ 3-6 første ledd 
nr. 3] skal det bemerkes at der salgsobjektet er en eierseksjon, forekommer det relativt 
hyppig at foretaket kun innhenter grunnboksopplysninger om seksjonen. Imidlertid kan 
 
77 Etter en ringerunde til forskjellige meglerkontorer, fikk jeg inntrykk av at meglere sjeldent undersøkte 
den manuelle grunnbok. 
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det være tinglyst heftelser på hovedbølet før seksjonering, som ikke er overført på den 
enkelte seksjon. Heftelsen vil likevel gjelde hver seksjon, og panteattest over 
hovedbølet må derfor innhentes.” 78 Et eksempel hvor dette ikke ble gjort, har vi i 
RG 1992 s. 173. En eiendomsmegler hadde oversett at en leilighet ikke var godkjent for 
beboelse. En såkalt ”loftserklæring” anmerket på eiendommens hovedblad ble ikke 
oppdaget, idet megleren bare hadde innhentet panteattest for seksjonen. Megleren ble 
funnet erstatningsansvarlig. 
 
Et annet eksempel, som ikke er berørt i litteratur eller rettspraksis, men som kan 
illustrere denne undersøkelsesplikten, er tilfellet hvor den omsatte eiendom er påheftet 
en veirett til fordel for nabotomten. Denne nabotomten blir så, etter at veiretten er 
påheftet, utskilt i flere parseller. Høyesterett har slått fast at dersom det fra en eiendom 
utskilles parseller, vil disse i mange tilfeller få samme veirett som hovedbruket.79 
Spørsmålet er her om megler overholder undersøkelsesplikten i tråd med god 
meglerskikk, dersom han bare undersøker grunnboksbladet for ervervseiendommen og 
ikke vurderer nærmere hvor omfattende denne veiretten egentlig er. Jeg har tidligere 
nevnt at det for en megler ikke alltid er nok å opplyse om at det finnes heftelser. Han må 
også sette seg inn i dem, dersom det ikke vil være urimelig kostnads- eller 
arbeidskrevende å gjøre dette og det kan ha betydning for salget. Dersom han finner ut 
at det er påheftet en veirett for naboeiendommen, bør han derfor etter min mening 
undersøke nærmere om naboeiendommen er skilt ut i flere parseller som har fått samme 
veirett.  
 
Når en megler skal innhente informasjon om en andelsleilighet, finnes det ikke noe eget 
rettsvernsregister lik grunnboken. Som nevnt ovenfor arbeides det for tiden med et 
borettsregister som skal ha samme notoritet som grunnboken. Opplysninger om 
heftelser fås i dag ved henvendelse til forretningsfører. Heftelser på adkomstdokumenter 
 
78 Rundskriv 2/95. 
79 Rt. 1973 s. 229 ”Sirdal-dommen”. 
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får rettsvern etter regelen om håndpant, jfr. lov 8. februar 1980 nr. 2 om pant § 4-3, jfr. 
§ 3-2 annet ledd. De fleste forretningsførere oppbevarer adkomstdokumentene da 
borettslagene som regel har første prioritets panterett for skyldig husleie, men dette er 
ingen generell regel. Dette hindrer likevel ikke andelseier i å behefte 
adkomstdokumentet med f.eks. pant. Øvrige kontraktspanthavere og kredittinstitusjoner, 
vil være etterpanthavere og deres panterett får rettsvern ved at borettslaget, eller 
boligbyggelaget som oppbevarer dokumentene for dem, avgir en erklæring om at man 
også besitter dokumentene for sekundærpantehaverens vegne, jfr. pantel. § 3-2 (3).80 
Boligbyggelagene har utarbeidet et eget register og gode rutiner for registrering, og 
dette har skapt tillit i megler- og bankkretser. Ved behov for panteattest, utsteder laget 
dette og påtar seg ansvaret for dens riktighet.  
 
På borettslagets og aksjeselskapets eiendom, kan det likeledes hvile heftelser på 
hovedeiendommen som får betydning for den enkelte andel. Megler bør her, i likhet 
med eierseksjoner, undersøke grunnboksbladet til hovedeiendommen. Denne har eget 
grunnboksblad i tinglysningsregisteret. 
 
Som vi ser, virker praksisen omkring meglers undersøkelse av heftelser temmelig 
usikker. Det er med dagens system mange feller for megler å gå i. Strammere 
retningslinjer bør derfor etter mitt syn innføres på området. 
 
3.6.4 Tilliggende rettigheter 
Som en slags motpol til heftelser, skal megler opplyse om tilliggende rettigheter til 
eiendommen. Det rettslige grunnlaget for dette finner vi i bestemmelsens første ledd 
nr. 4. Slike tilliggende rettigheter kan for eksempel være rett til biloppstillingsplass i 
felles garasjeanlegg, båtfesterett, sameieparter, veirett o.l. Dette er opplysninger som vil 
gjøre objektet mer attraktivt, og selger vil som regel av egen interesse opplyse om disse. 
 
80 Wyller: Boligrett (2000) s. 357. 
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Tilliggende rettigheter bør inntas i den skriftlige oppgaven, slik at kjøperen ikke skal 
være i tvil om rettighetenes innhold og omfang. Opplysningene kan ikke hentes fra 
eiendoms grunnboksblad og megler må derfor i utgangspunktet basere seg på at det 
selger sier er riktig. Det er dermed ikke sagt at megler kan unnlate å kontrollere disse 
opplysningene.  
 
Vi har flere eksempler hvor uklarhet omkring tilliggende rettigheter basert på selgers 
opplysning har ført til tvister. I Rt. 1999 s. 408 opplyste selger at garasjeplass fulgte 
med en leilighet og denne opplysningen var tatt inn i salgsoppgaven. Det viste seg i 
ettertid at dette ikke stemte, og spørsmålet var om megler ikke hadde overholdt 
undersøkelsesplikten og dermed opptrådt erstatningsbetingende uaktsomt. Retten 
fremholdt at megler har en selvstendig plikt til å undersøke selgers opplysninger. I dette 
tilfellet bekreftet takstrapporten at det tilhørte en garasjeplass, en opplysning som også 
boligbyggerlaget bekreftet overfor megler via telefon. Som førstvoterende fremholder i 
denne dommen, er det et visst spillerom for kritikkverdig adferd hos megleren før det er 
tale om erstatningsbetingende uaktsomhet. ”Anvendt på saksforholdet i vår sak, kan jeg 
ikke se at dette rettslige utgangspunkt fører til at meglerselskapet har opptrådt uaktsomt 
med hensyn til den uriktige opplysning om garasjeplassen. Megleren har bygget på 
selgerens opplysninger. Selv om megleren har en selvstendig plikt til å undersøke 
selgerens opplysninger, og selv om aktsomhetsplikten må skjerpes noe med at selger 
ikke selv hadde bodd i den leiligheten som ble overdratt, kan jeg ikke se at megleren i 
dette tilfellet hadde noen som helst grunn til å tvile på selgerens opplysning om at faren 
– som hadde eiet leiligheten – disponerte garasjeplass.”  
 
Spørsmålet blir så om megler i alle tilfeller må kontrollere selgers opplysninger. I likhet 
med heftelser bør ikke aktsomhetsnormen her settes like høyt i alle tilfeller. Mindre, 
ubetydelige rettigheter trenger ikke megler kontrollere ytterligere. Det bør også tas 
hensyn til opplysningenes tilgjengelighet. Tilknyttede rettigheter kan være tinglyst som 
en heftelse på den tjenende eiendom og kan derfor være lett kontrollerbare for megler.  
 
3.6.5 Grunnareal 
Etter § 3-6 første ledd nr. 5 skal grunnarealet til en eiendom opplyses. I forarbeidene 
sies det ingenting om hvor disse opplysningene skal hentes fra og hvordan dette skal 
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gjøres. I første omgang er eieren kilde for denne opplysningen, men det er likevel ikke 
tilstrekkelig å basere seg på dette. Eiendomsmeglere kan hente informasjon om 
eiendommens areal fra GAB-registeret som føres for hver kommune av statens kartverk. 
Dette systemet ble fra 1. januar 1995 samlet i et felles register med 
tinglysningsregisteret, eiendomsregisteret (EDR). Praktisk sett innebærer dette at man 
fra samme terminal kan få areal- og grunnboksinformasjon. Opplysningene i GAB-
registeret har i utgangspunktet ingen rettslig troverdighet.81 Dvs. at dersom man 
ubetinget stoler på informasjonen der, kan man komme i erstatningsansvar dersom 
opplysningene ikke er korrekte.  
 
Ved fradeling av eiendom skal det holdes en delings- og kartforretning hvor tomtens 
størrelse skal oppmåles. Disse målingene gir grunnlag for et målebrev. Kommunen har 
plikt til å tinglyse målebrev i grunnboken og der dette er gjort, vil megler trygt kunne 
stole på opplysningene dette gir. 
 
Vi har videre avgjørelser fra domstolen som er med på å trekke linjer for hva som kan 
kreves av en megler her. I RG 1999 s. 273 ble eiendomsmegler holdt 
erstatningsansvarlig etter at det viste seg å være en arealsvikt på 36 % fra det megler 
hadde opplyst om i prospektet. Takstmannen og megleren hadde lagt til grunn 
arealopplysninger som fremgikk av Oslo adressebok. Dersom megleren i dette tilfellet 
hadde hentet opplysningene fra den manuelle grunnbok og målebrev, ville tomtearealet 
blitt riktig. Retten uttalte om adresseboken: ”Protokollen har minimal betydning sett i 
forhold til målerbrev og opplysninger i den manuelle grunnbok. Det var uaktsomt av 
megler å begrense sin undersøkelse av grunnareal til Oslo adressebok”.82 Det er verdt å 
nevne her at dommen omhandlet et salg fra før eiendomsregisterets opprinnelse. 
 
 
81 Falkanger: Tingsrett (2001) s. 518. 
82 På s. 277. 
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Opplysning om areal kan likevel være usikre. Ved en del eldre eiendommer er det ikke 
blitt foretatt noen oppmåling, det foreligger kun såkalt skylddeling. Det vil i slike 
tilfeller være tilstrekkelig med omtrentlige angivelser, så sant usikkerheten går klart 
fram av salgsoppgaven. 
 
3.6.6 Bebyggelsens areal og angivelse av alder og byggemåte 
Det er etter bestemmelsens første ledd nr. 6 krav om at salgsoppgaven skal inneholde 
bebyggelsens arealer og en angivelse av alder og byggemåte. Det fremgår av 
forarbeidene at opplysninger omkring areal, alder og byggemåte ofte kan være usikre, 
og det kan som ved tomteareal være tilstrekkelig med omtrentlig angivelse, så sant 
usikkerheten går klart fram av oppgaven.83  
 
Lovgiverne forutsatte i Utredningen at NS 3940 blir lagt til grunn ved angivelse av 
bebyggelsens arealer, fordi denne standarden gjør at utmålingene blir ensartet.84 I 
Rt. 2003 s. 612 uttaler førstevoterende følgende om bruken av NS 3940: ”Tidligere 
kunne en viss romslighet i forhold til arealmålingene begrunnes med at målingene ofte 
var omtrentlige. … Men tidligere var mål av boliger beheftet med metodisk usikkerhet: 
om målene inkluderte yttervegger, om forskjellige boder og kott skulle medtas og så 
videre. Dette er nå vesentlig forbedret ved at målemetodene er definert i Norsk Standard 
3940 og gitt ulike betegnelser, slik som bruttoareal og boligareal. Denne utviklingen 
medfører at det i dag er mindre grunn til å tillate særlig store avvik på grunn av 
usikkerhet. I forbindelse med salg av boliger er det videre grunn til å trekke frem den 
bruk som i dag gjøres av statistikker over og sammenligninger av boligpriser, som 
bygger på kvadratmeterpris ved salg. Dermed øker viktigheten av å ha pålitelige 
arealmålinger for boliger.”85
 
83 NOU 1987: 14 s. 74. 
84 NOU 1987: 14 s. 74. 
85 Avsnitt 35. 
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I likhet med Forarbeidene anbefaler også Norges Eiendomsmeglerforbund og Norges 
Takseringsforbund at deres medlemmer benytter NS 3940, fordi denne angir hvordan 
arealet skal måles og oppgis. I standarden kan arealet defineres etter boligareal (BOA), 
bruttoareal (BTA) og bruksareal (BRA). Det vil bli for omfattende i denne sammenheng 
å gi en redegjørelse for hvordan disse oppmåles, men i korte trekk kan man si at 
boligareal gir en angivelse av hvor stor del av arealet i en bolig som man faktisk kan bo 
i. Det er derfor dette arealet er det mest interessante ved markedsføring av bolig. 
 
Forbrukerombudet, som skal føre tilsyn med at reglene i markedsføringsloven 
overholdes, presiserer i et rundskriv at ved markedsføring av bolig, skal areal angis. 
Dersom arealet angis, stiller de krav til at boligarealet oppgis. Bruttoarealet kan oppgis, 
men bare som en tilleggsopplysning.86 Selv om man ikke har en plikt til å følge reglene 
i NS 3940, vil forbrukerombudets praksis føre til at en unnlatelse av å oppgi boligarealet 
kan være brudd på markedsføringsloven og emgll. § 3-6 første ledd nr. 6. 
 
Et problem som har oppstått ved angivelse av boligareal etter standarden, er at det ikke 
stilles noe krav om at rommene tilfredsstiller byggeforskriftene. NS 3940 er i skrivende 
stund under revisjon og jeg velger derfor ikke å gå inn på denne problemstillingen her 
(se kapittel 3.7.2). Under denne revisjonen er det forelått endring i begrepet bruttoareal. 
Denne endringen vil således ha stor betydning for markedsføring av boliger. 
 
Når det gjelder boligens arealsvikt, utgjør dette den hyppigste tvist i klagesakene for 
Klagenemnda. Dette kan tyde på at praksis omkring innhenting av arealopplysninger 
fremdeles er forskjellig, og at forståelsen av aktsomhetskravet oppfattes ulikt blant 
meglere. Verken loven eller forarbeidene sier noe helt konkret om hvordan megler skal 
gå frem for å skaffe opplysninger om areal. Det må derfor være opp til megleren selv å 
velge fremgangsmåten så lenge han oppfyller opplysningsplikten. Opplysningsplikten 
 
86 Rundskriv juli 1994: om markedsføring av boliger.  
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må ses i sammenheng med undersøkelsesplikten i § 3-7, hvor megler i dette tilfellet må 
undersøke og påse at arealoppgaven er korrekt.  
 
Spørsmålet blir så hva som skal til for at megler oppfyller denne undersøkelsesplikten. 
Praksis fra klageorganet viser i første omgang at dersom megler benytter NS3940 
forutsettes det at megler er i stand til å bruke standarden. I Klage nr 48/03 var problemet 
en arealsvikt på 28 kvadratmeter. Nemnda uttalte: ”Etter Klagenemndas oppfatning ser 
det ut til at innklagede har tatt feil av arealmålingsreglene i NS3940. I så fall har 
innklagede opptrådt på en erstatningsbetingende måte.” For det andre er det etter 
Nemndas oppfatning ikke er nok å kun stole på selgers opplysninger. Selger kan være 
interessert i å oppgi så høyt areal som mulig da eiendommens pris i mange områder 
avhenger av størrelsen. For at megler skal fri seg for ansvar i et slikt tilfelle bemerket 
Klagenemnda i klage nr 160/03, at megler i det minste må opplyse om at 
arealopplysningene stammer fra selger. I klage nr 63/98 uttalte Klagenemnda at det 
heller ikke er nok å utelukkende basere seg på tidligere salgsoppgaver. Dessuten bør 
ikke skjønn eller gamle tegninger av boligen benyttes som eneste arealangivelse. Når 
det gjelder gamle tegninger er det ikke utenkelig at det i årenes løp har vært foretatt 
endringer i boligen.  
 
Klagenemnda har videre lagt til grunn at det heller ikke er godt nok å utelukkende 
basere seg på at opplysningene er hentet fra takstrapport, eller i denne forbindelse at 
valget av takstmann er forsvarlig. I klage nr 23/01 uttales om ansvaret: ”… plikten til å 
oppgi areal hviler etter loven på eiendomsmegleren, ikke på takstmannen. Opplysnings- 
og undersøkelsesplikten vedrørende areal er en lovbestemt del av 
eiendomsmegleroppdraget. Megleren har derfor et selvstendig ansvar for riktigheten av 
oppgitt areal. Eiendomsmegleren kan ikke skjule seg bak takstmannen… Nemnda ser 
det… slik at plikten til å opplyse om areal er en så resultatorientert forpliktelse at 
eiendomsmegleren – i tillegg til å bli underkastet en streng aktsomhetsvurdering – må 
ha bevisbyrden for at det ikke foreligger noen form for uaktsomhet hos ham selv eller 
hos ansatte eller oppfyllelsesmedhjelpere.” Med dette forstås, ut i fra Klagenemndas 
oppfatning, at det skal svært meget til for at eiendomsmegler skal fri seg for ansvar ved 
arealsvikt der han utelukkende har bygget på en arealangivelse fra en takstrapport.  
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Hva som skal til for at megler anses å ha oppfylt undersøkelsesplikten, er etter disse 
uttalelsene problematisk å se. Jeg antar at dersom en gitt angivelse lar seg bekrefte med 
en annen, f.eks. at taksmannens mål stemmer overens med tidligere salgsoppgave, vil 
megler måtte ha handlet aktsomt og oppfylt lovens krav. Med andre ord, dersom flere 
forhold trekker i den retning at arealet er i overensstemmelse med salgsoppgaven, er 
undersøkelsesplikten oppfylt. 
 
Denne strenge praksis hvor megler blir ansvarlig for takstmannens feil på objektivt 
grunnlag har vært kritisert i teorien87, noe jeg til en viss grad kan slutte meg til, jfr. 
kapittel 4.1. Enn så lenge ser det ut til at domstolene følger Klagenemndas syn. Et annet 
poeng er at takstmannen har et selvstendig ansvar, slik at megler senere kan rette 
regresskrav mot ham.  
 
Det er vanlig at arealet oppgis med en ca. angivelse i salgsoppgaven. Dette er ikke nok 
til å frita megleren for ansvar da han etter emgll. § 3-6 første ledd nr. 6 skal angi arealet 
korrekt. I klagesak 72/98 hadde megler oppgitt ca. mål, og det viste seg at det var et 
avvik på 10 %. ”Klagenemnda finner grunn til å tilføye at meglers ansvar ikke påvirkes 
av at arealet er oppgitt med ca. mål, så lenge det ikke fremgår klart av salgsoppgaven at 
målene kan være usikre pga. spesielle forhold ved eiendommen.”   
 
Selv om det er et strengt ansvar for arealoppgavens riktighet, bør det innrømmes et visst 
slindringsmonn. Klage nr 79/98 er et godt eksempel på at oppmålinger kan by på 
problemer. Alle oppmålingene var gjort etter reglene i NS 3940, men klagerens 
takstmann, Norsk Byggkontoroll og OPAK (byggebransjens kompetansesenter) kom 
alle tre frem til ulikt areal. Mao., bør det ikke bli tale om ansvar med mindre 
arealsvikten er betydelig. 
 
 
87 Tøgard: Eiendomsmeglers erstatningsansvar (1991) s. 32-33. 
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Hva som er ubetydelig arealsvikt, har endret seg litt over tid. Ut fra rettspraksis og 
klagesakene kunne man tidligere utlede en grense på omtrent 10 %. Var svikten større, 
kunne megler fort bli erstatningsansvarlig. I Rt. 2003 s. 612, som riktignok gjaldt en 
rettstvist mellom kjøper og selger, fant Høyesterett at arealsvikt på 8,9 % var en mangel. 
Retten uttaler at; ”Likevel er det grunn til å opprettholde at arealsvikt må være av en 
viss størrelse. Ved omsetning av leiligheter vil oppfatningen av størrelsen som 
interesserte kjøpere får ved en befaring, i høy grad være beslutningsunderlag ved siden 
av selve opplysningen om boligarealet. Mindre avvik i en arealoppgave, der selger ikke 
kan klandres for feilen, bør derfor ikke anses som en mangel ved boligen. Hvor grensen 
skal gå er det vanskelig å si noe konkret om. Således antar jeg at en liten leilighet tåler 
mindre avvik enn en stor – også forholdsmessig sett.” Selv om denne tvisten sto mellom 
kjøper og selger, antar jeg at den også kan være veiledende for meglers ansvar. 
 
Når det gjelder kravet til angivelse av alder, referer dette naturligvis til byggeåret. 
Byggeår fås ved henvendelse til teknisk etat i den kommune eiendommen hører til. Det 
kan i noen tilfeller være vanskelig å fastslå når et hus egentlig er bygget. Byggearbeidet 
strekker seg ofte over lang tid, og det er heller ikke uvanlig at man flytter inn i det før 
det foreligger ferdigattest. En ca. angivelse bør her tilfredsstille kravet. Byggeår for 
eventuelle påbygg samt andre bygninger som f.eks. garasje, bør også oppgis.88 Dette byr 
riktig nok ikke på store juridiske utfordringer. 
 
Endelig skal det etter bestemmelsens siste del opplyses om salgsobjektets byggemåte. 
Etter forarbeidene er det tenkt på de mest sentrale opplysningene om hvordan 
bygningen er oppført, byggematerialet, antall etasjer og om det er kjeller.89
 
 
88 Høiland og Næssvik: Eiendomsmegling i praksis del 1 s. 89. 
89 NOU 1987: 14 s. 74. 
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3.6.7 Ligningsverdi og offentlige avgifter 
Etter § 3-6 første ledd nr. 7 skal det opplyses om eiendommens ligningsverdi og 
offentlige avgifter knyttet til denne. Forarbeidene lemper her litt på kravet når det 
gjelder ligningsverdi. De sier at den bør oppgis, men ikke at den skal. Ligningsverdien 
har i utgangspunktet ingen betydning for eiendommens reelle verdi, men kan ha 
betydning i forhold til skattespørsmål.90 Opplysninger om dette hentes fra de lokale 
ligningskontorene og fastsettes i form av et vedtak. Kredittilsynet uttalte i denne 
forbindelse at ”kjøper [skal] gis opplysninger om ligningsverdien for boligen. Dette blir 
i mange tilfeller ikke gjort. Kredittilsynet er kjent med at enkelte ligningskontorer 
krever særskilt fullmakt. Dette reduserer etter vår oppfatning ikke meglerens 
undersøkelsesplikt iht. lovens § 3-7.”91  
 
Jeg har ikke funnet rettspraksis hvor retten har måttet ta stilling til problemer omkring 
ligningsverdien. Derimot har Klagenemnda kommet med uttalelser omkring dette i to 
saker. I den første saken ble ligningsverdien ikke oppgitt før avtaleslutningen. 
Klagenemnda uttalte ”Unnlatelse av å gi de lovbestemte opplysninger 
[etter emgll. § 3-6 første ledd nr. 7] gir grunnlag for kritikk mot innklagede 
eiendomsmegler.”92 I det andre tilfellet bygget megler på opplysninger gitt av selger 
uten å kontrollere dette nærmere. Klagenemnda mente her at det var kritikkverdig å 
basere opplysningen om ligningsverdien kun på selgers opplysninger, dessuten at feilen 
ville bli oppdaget ved en forespørsel til ligningskontoret.93  
 
Etter dette kan det virke som om det er uenighet om likningsverdien skal eller bare bør 
oppgis. Utredningen er den blant de få kildene som antyder at den kan utelates. Jeg er 
enige med Kredittilsynet og Klagenemnda i at dette skal være med. Grunnen til at jeg 
 
90 NOU 1987: 14 s. 74. 
91 Rundskriv 2/95. 
92 Klage nr 31/96. 
93 Klage nr 31/01. 
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mener at dette alltid bør tas med, er at en kjøper skal få alle økonomiske faktorer av 
betydning opplyst ved et erverv (Se nedenfor i kapittel 3.7.4.). Det samme følger 
dessuten av lovteksten som et minstekrav. Dersom det derimot ikke tas med, mener jeg 
det må opplyses om årsaken til dette, jfr. emgll. § 3-7.  
 
Når det gjelder offentlige avgifter, skal disse opplyses om av megler. Det vil blant annet 
gjelde avfallsgebyr, feieavgift, årsavgift for vann og avløp. Disse opplysningene kan 
megler enkelt få ved henvendelse til kommunekassereren eller kemneren. I noen 
områder er det innført kommunal eiendomsskatt, her vil det være naturlig at megler 
opplyser om dette. Dette er et tema som ikke har skapt større problemer, og det finnes 
ikke rettspraksis på området.  
 
3.6.8 Forholdet til endelige offentlige planer og til konsesjonslovgivningen 
Endelig stilles det krav om at salgsoppgaven skal angi forholdet til endelige offentlige 
planer og konsesjonslovgivningen, jfr. § 3-6 første ledd nr. 8. Forarbeidene sier at ”disse 
planene kan være avgjørende for kjøperens fremtidige bruk av eiendommen og dermed 
for eiendommens verdi. Det er i første rekke reguleringsplaner som har interesse for 
kjøperen, men også kommuneplan og fylkesplan kan være viktige, særlig hvis området 
ikke er regulert. Etter [§ 3-6 første ledd nr. 8] kreves det opplysninger om endelige 
planer, det vil si planer som er vedtatt av kommunestyret/fylkesting, og som er 
stadfestet/godkjent der det er nødvendig. Etter omstendighetene kan det følge av god 
meglerskikk at kjøperen skal ha opplysninger også om planforslag, men det syntes ikke 
nødvendig å lovfeste en slik regel.”94
 
Megler skal ikke bare innhente opplysninger om offentlige planer, han må også sette 
seg inn i dem. Megleren har større forutsetninger for å forstå hva planene innebærer enn 
 
94 NOU 1987: 14 s. 74. 
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hva en potensiell kjøper som regel vil ha. Opplysninger om endelige planer kan fås ved 
henvendelse til kommuneadministrasjon/teknisk etat. 
 
Etter ordlyden i § 3-6 første ledd skal megler gi ”opplysninger om eiendommen”. Etter 
en ren bokstavtolkning tyder dette på at det kun er planene for den aktuelle eiendom det 
skal opplyses om. Rettspraksis slår fast at ansvaret går utover dette. Om forholdet til 
reguleringsplaner for tilliggende eiendommer uttaler Bech/Hasfjord: ”Det skal 
presiseres at opplysningsplikten ikke bare gjelder reguleringsplaner som direkte angår 
den formidlede eiendom, men også forholde som angår naboeiendommer dersom 
forholdet kan være av betydning for potensielle kjøpere. Dette kan for eksempel være 
tilfellet der en naboeiendom skal bebygges med forretningsbygg medførende lokale 
trafikkøkninger eller der nabotomten er regulert til blokkbebyggelse som vil kunne 
berøve sollys fra formidlede eiendom. Oslo byrett har i dom av 9. mars 1989 funnet et 
meglerforetak erstatningsansvarlig etter skadeerstatningsloven95 grunnet lignende 
forhold vedrørende reguleringsplan for naboeiendom.96 Retten uttalte her at megler 
burde forstått at forholdet ”kunne være av betydning for kjøperne og gitt nærmere 
opplysninger om dette”.” 97 Klagenemndas praksis på området er i tråd med byrettens 
dom. 
 
Når det gjelder forholdet til offentlige planer for eiendommen og eventuelt 
naboeiendommen som ikke er endelig vedtatt, skal megler som sagt opplyse om disse 
dersom han burde kjenne til dem og de er av en viss betydning for kjøper. Det kan være 
problematisk å bestemme når planene fremtrer som aktuelle. I en dom fra Eidsivating 
lagmannsrett98 uttalte retten i forbindelse med en veiutbygging forbi den solgte 
eiendommen: ”Når det gjelder muligheten for utvidelse eller omlegging av Rv 4, 
 
95 Lov 13. juni 1969 nr. 26 om skadeerstatning. 
96 Saken gjaldt riktignok emgll.1938, men resultatet ville blitt det samme etter den nye loven. 
97 Bech og Hasfjord s. 86. 
98 LE-1996-00596. 
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Hadelandsveien, er dette etter det opplyste på et helt forberedende stadium og har ikke 
materialisert seg i noen konkrete eller vedtatte planer. Dette kan således ikke utløse 
noen informasjonsplikt overfor selger. Heller ikke megler kan anses forpliktet til 
undersøke slike forhold nærmere.” Planene må derfor være relativt konkrete før man 
kan pålegge megler en nærmere undersøkelsesplikt.   
 
Det siste av minstekravene som loven stiller, er at megler skal opplyse om forholdet til 
konsesjonslovgivningen. I utredningen uttales at ”det er her tale om generelle regler 
med tilknytning til eiendommens karakter. Konsesjonsspørsmålet vil for øvrig avhenge 
av den enkelte kjøpers forhold, men her vil rådgivnings – og opplysningsplikten følge 
av de mer generelle reglene i utkastets § 3-1.”99 De mest vanlige konsesjonsforbehold 
som bestemmelsen retter seg mot, er boplikt og driveplikt ved for eksempel 
landbrukseiendommer. Det er forhold som alltid bør tas med fordi de har avgjørende 
betydning for en potensiell kjøper. 
 
3.6.9 § 3-6 annet ledd 
Etter § 3-6 annet ledd første punktum, skal megleren ved overdragelse av andel i eller 
bruksrett til fast eiendom eller adkomstdokumenter som gir bruksrett til fast eiendom, 
jfr. § 1-1 første ledd nr. 3, dessuten gi opplysninger om rettigheter og forpliktelser i 
følge avtaler og vedtekter. Opplysningene som skal gis etter bestemmelsen kommer i 
tillegg til opplysningene i første ledd, jfr. ordet ”dessuten”. Også disse skal gis skriftlig 
og før avtalen sluttes. 
 
I følge forarbeidene vil dette eksempelvis gjelde ved overdragelse av sameieparter, 
borettslags- og aksjeleiligheter, eierseksjoner og festeretter.100 Ved omsetninger av slike 
objekter, har kjøperen behov for informasjon om avtaler og vedtekter som pålegger ham 
 
99 NOU 1987: 14 s. 74. 
100 NOU 1987: 14 s. 74. 
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plikter og eventuelt gir ham rettigheter etter overtakelsen. Eksempler på slike plikter 
finner vi i forarbeidene: ”Dette kan f.eks. være begrensninger i råderetten for [eier] eller 
begrensninger i senere overdragelsesrett, f.eks. forkjøpsrett”.101  Forpliktelser kan også 
følge av sameieavtalen og husordensreglene, det være seg dagligdagse ting som 
trappevask, dugnadsplikt, dyrehold mv. At en potensiell kjøper får denne informasjonen 
er naturlig i slike eiendomsoverdragelser hvor kjøperen ikke får eksklusiv råderett over 
eiendommen. 
 
Bestemmelsens andre punktum sier at dersom overdragelsen omfatter part i sameie eller 
selskap, skal megleren også gi opplysninger om regnskap og eventuelt budsjett. Med 
part i sameie eller selskap er det særlig viktig å nevne borettsandeler og 
boligaksjeselskaper. Grunnen til at dette skal opplyses om, er at kjøperens økonomi i 
disse tilfellene vil være avhengig av sameiets eller selskapets samlede økonomi. Særlig 
viktige eksempler er etter forarbeidene, opplysninger om gjeld og andre vesentlige 
forhold i sameiets eller selskapets økonomi, som på omsetningstidspunktet måtte 
foreligge eller var forutsigbare.102 Det er altså ikke alltid tilstrekkelig for en megler kun 
å innhente opplysninger som foreligger før overdragelsestidspunktet. Dersom han burde 
være kjent med forhold som kan ha betydning for økonomien, skal han gjøre potensielle 
kjøpere klar over dette.  
 
Hvor langt meglerens plikter strekker seg for å skaffe og gi informasjon etter denne 
bestemmelsen, får vi en viss veiledning om i rettspraksis og i en del klagesaker. 
Etter Klagenemndas praksis er det klare utgangspunkt at megler må innhente 
opplysninger fra forretningsfører og eventuelt styret. ”Dette for å forsikre seg om at 
selger ikke fortier noe, eller at de dokumenter han fremlegger gir et feilaktige, eventuelt 
ufullstendige opplysninger.”103 Dette vil i hovedsak omfatte regnskap, budsjett, 
 
101 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 44. 
102 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 44 
103 Tøgard s. 62. 
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årsberetning, vedtekter samt innkalling og referat fra siste generalforsamling. Megler 
må kunne stole på opplysninger fra forretningsfører. I noen tilfeller er det også 
hensiktsmessig å henvende seg til styret. Dette vil være naturlig i sameier hvor det ikke 
er engasjert forretningsfører. Enkelte ganger kan også forretningsførers rolle variere 
mellom de enkelte borettslag, og styret er ofte gitt utvidede fullmakter fra 
generalforsamlingen til å inngå avtaler på vegne av laget. Disse avtalene kan naturligvis 
være av interesse for kjøper og styret skal i utgangspunktet oppdatere forretningsfører 
om dette. Hvor forretningsfører ikke er oppdatert og megler burde forstå dette, bør det 
stilles krav til at megler kontakter styret for å få informasjon om avtaler som kan ha 
betydning for kjøper. At megler har innhentet opplysningene er ikke tilstrekkelig etter 
§ 3-6 annet ledd. Han må selv gå gjennom disse for å se om det er forhold som krever 
nærmere undersøkelser, eller som det bør opplyses særskilt om.104  
 
I noen tilfeller må også megler forstå at ikke alt fremkommer av de fremskaffede 
dokumentene, og at han likevel kan ha en opplysningsplikt. I RG 2000 s. 949 ble en 
eiendomsmegler funnet erstatningsansvarlig da han ikke hadde overholdt sin 
undersøkelsesplikt og oppgitt uriktig andel av fellesgjelden overfor kjøper. Det foregikk 
ved overdragelsen en rehabilitering av sameiet og i den forbindelse var det tatt opp et 
byggelån. Det ble klart at byggelånet, før overdragelsen fant sted, ville bli øket. Dette 
opplyste ikke megleren om. Retten uttaler på side 955: ”På bakgrunn av meglers 
kjennskap til at omfattende rehabiliteringsarbeider var i gang og kjennskap til at det 
eksisterte et byggelån, hadde megler en rimelig plikt til å undersøke forholdene 
nærmere, jfr. eiendomsmeglerloven § 3-7. Dette kunne med letthet vært gjort.” Saken 
viser at det ikke er godt nok for en megler å innhente budsjetter og regnskap, dersom 
han burde forstå at det kan komme en økning av gjelden som ikke fremgikk av disse.  
 
Dersom den lovbestemte informasjonen ikke er innhentet og kontrollert i tide, skal 
kjøperen, før handelen sluttes, informeres om grunnen til dette, jfr. § 3-7. 
 
104 F.eks. Klage nr 79/97 og Klage nr 50/98. 
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3.6.10 Minstekravene i dansk rett 
Den lovfestede opplysningsplikten i den danske ejendomsomsætningsloven finnes i 
§ 13. Den er annerledes utformet enn den norske, og en annen lovtekninsk måte er valgt. 
”Formidleren skal rådgive sin opdragsgiver og give begge parter de opplysninger, som 
er af betydning for handelen og dennes gjennemførelse. Formidleren skal. 1) Rådgive 
begge parter om behov og mulighed for en byggteknisk gjennemgang af ejendommen 
og 2) gjøre begge parter bekendt med rapporten fra en byggtekninsk gjennemgang af 
ejendommen, hvis en sådann foreigger, og 3) rådgive begge parter om behov og 
mulighed for at tegne ejerskifteforsikring mod skjulte feil m.v.” Lovbestemmelsen 
minner mer om rådgivningsplikten i emgll. § 3-1 annet ledd og er i utgangspunktet ikke 
en bestemmelse om minstekrav. 
 
Bestemmelsen gjelder både ved salgsoppdrag og kjøpsoppdrag. Megleren skal altså gi 
råd til oppdragsgiver og samtidig ha en opplysningsplikt overfor begge parter. I teorien 
sies det at å skille formidlerens opplysningsplikt fra undersøkelses- og 
rådgivningsplikten som påhviler ham, ikke lar seg gjøre tilstrekkelig klart. ”Dette 
illustreres med al tydelighed i lovens § 13, hvor der under overskriften 
”opplysningsplikt” foreskrives en række rådgivningspligter.”105
 
I følge litteraturen deles forhold som er omfattet av opplysningsplikten hovedsakelig i 
tre.106 Det første er faktiske forhold og gjelder eiendommens stand, byggtekniske 
forhold, installasjoner, miljøforhold, omkostninger ved drift og vedlikehold osv. Det 
andre er rettslige forhold ved eiendommen. Det være seg utnyttelsesmuligheter, 
utvidelsesmuligheter, finansieringsmuligheter osv. Det tredje som skal opplyses om er 
                                                 
105 Edlund (2001) s. 119. 
106 Stolt s. 146. 
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de rettslige forholdene ved eiendomshandelen. Dette er regler om mangler, finansiering, 
gjeldsovertakelse, tinglysning, partsrepresentasjon osv.  
 
Opplysningsplikten i loven inneholder ikke minstekrav som hos oss, men kravene 
detaljeres ytterligere på en annen lovteknisk måte. Etter eiendomsomsetningslovens 
§ 17 stk. 2. nr. 4, skal megler utarbeide en salgsoppstiling, som kan sammenlignes med 
vår salgsoppgave. Hvordan denne salgsoppstillingen skal utformes, er hjemlet i et 
tilleggsdokument til ejendomsomsetningsloven, en bekendtgjørelse.107 Minstekravene 
til salgsoppstillingen finnes i bekendtgjørelsens § 18 og lyder: ”Formidleren skal 
umiddelbart efter formidlingsaftalens indgåelse til vejledning for partene udarbejde en 
specificcert salgsoppstilling samt det i § 16 nævnte finansieringsdokument. 
Salgsoppstillingen skal indeholde en udførlig beskrivelse af ejendommen og opplyse 
om følgende:” Heretter følger 13 punkter. Flesteparten av disse punktene vil ikke få 
noen utførlig behandling her av hensynet til oppgavens lengde, men skal nevnes kort. 
Kontantpriser, finansieringsforslag, eierutgift, anvendelsesutgifter, kontantutgift, 
grunnverdi, areal, matrikkelnummer osv., nåværende forsikringsforhold, byrder og 
gjeld, ervervsmessige stand, enerigmessig stand, anvendelsesbegrensninger og andre 
forhold av vesentlig betydning. Vi ser her flere like poster med det norske systemet 
hjemlet i emgll. § 3-6. Enkelte av postene vil få en mer inngående behandling i kapittel 
3.7 flg. 
 
Denne salgsoppstillingen skal utarbeides omhyggelig og megler vil bære ansvaret for 
feil i denne. Etter den danske Klagenemndas uttalelser, er det nesten å regne som et 
garantiansvar for megler i dette tilfellet.108 Det kan diskuteres om en slik ordning er mer 
hensiktsmessig enn det vi kjenner fra norsk rett. Man får på denne måten en mer 
oversiktlig og mindre detaljert lovregel, mens denne spesifiseres ytterligere utenfor 
loven. Når jeg nedenfor kommer til at det finnes flere typetilfeller som ikke faller inn 
 
107 Bekendtgørelse nr. 48 af 20. januar 2000 om ejendomsformidling. 
108 Stolt s. 207. 
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under den norske lovens ordlyd, kan det kanskje være en tanke å se hen til måten dette 
praktiseres på i Danmark for også å få dekket disse, uten å gjøre loven lang og 
krunglete. 
 
Selger har også i dansk rett, en opplysningsplikt overfor megler og dette er kjent fra det 
norske systemet. Men dersom han holder tilbake opplysninger med vilje, er det klare 
utgangspunkt i dansk rett, at megler fritas for alt ansvar.109 I tillegg kan megler, i kraft 
av partsrepresentasjonsprinsippet, frasi seg en del av ansvaret ved å anbefale den annen 
part å bruke en sakkyndig. Gjør han dette, avskjæres den annen part nesten utelukkende 
fra å gjøre mangelskrav gjeldende. En slik byggteknisk gjennomgang anbefales nesten 
alltid, og megler slipper dermed mye av sitt opprinnelige ansvar. Eierskifteforsikring 
skal begge parter alltid opplyses om mulighetene for. 
 
Som vi ser av dette er utformingen av opplysningsplikten i dansk rett utformet på en 
annerledes måte, men det finnes også likheter. § 13 må som nevnt ses i sammenheng 
med undersøkelsesplikten i § 14. Samtidig skal standarden ”god meglerskikk” innvirke 
ved alle meglers plikter etter loven, jfr. ovenfor i kapittel 3.2.2. Dette er i tråd med den 
norske retten. 
 
3.6.11 Minstekravene i svensk rett 
Opplysningsplikten i svensk rett er hjemlet i Fml. § 16 som lyder: ”Fastighetsmäklaren 
skall, i den mån god fastighetsmäklarsed kräver det, ge köpare och säljare de råd och 
upplysningar som dessa kan behöva om fastigheten och andra förhållande som har 
samband med överlåtelsen. Mäklaren skal verka för att säljaren före overlåtelsen lämnar 
de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse för köparen, liksom att 
köparen före förvärvet undersöker eller låter undersöka fastigheten.” Bestemmelsen 
inneholder både en rådgivnings- og en opplysningsplikt.  
 
109 Stolt s. 147 
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Når det gjelder opplysningsplikten er denne i følge teorien ment å være dynamisk.110 
Det betyr likevel ikke at megleren ikke har faste opplysningsplikter etter bestemmelsen. 
Eksempler på slike kan være at megleren skal utarbeide en korrekt objektsbeskrivelse. 
Denne beskrivelsen skal være skriftlig og inneholde opplysninger om hvem som eier 
objektet, tegninger, servitutter og andre heftelser som belaster leiligheten, leilighetens 
adresse, takst og areal, samt alder, størrelse og byggemåte.111 Dessuten skal det ved 
andelsleiligheter opplyses om de siste to års årsregnskap samt foreningenes vedtekter.112
Videre skal det foreligge en bokostnadskalkyle med oversikt over utgifter. Dette gjelder 
spesielt innenfor andelsleiligheter, men også for selveierleiligheter. Det finnes også flere 
plikter som er fastsatt gjennom praksis, men som en samlebetegnelse kan det sies at 
megler skal komme med alle opplysninger som ikke er åpenbart uinteressant for 
kjøpet.113 Innholdet i objektsbeskrivelsen og bokostnadskalkylen kan sammenlignes 
med minstekraven i norsk rett. 
 
Når det gjelder opplysningenes riktighet har megleren som utgangspunkt ansvaret for 
alle opplysninger han selv kommer med. Hvor en normalt aktsom megler ville se at 
opplysningene var uriktige, har megleren det fulle ansvar. Dersom opplysningene 
kommer fra partene er utgangspunktet et annet. Megleren må her kunne stole på sin 
oppdragsgiver. Om dette har departementssjefen uttalt: ”Detta innebär att mäklaren 
skall vidarebefordra uppgifter som han har fått av den ena kontrahenten eller från annat 
håll. När omständigheterna ger anledning till det bör han dock först granska riktigheten 
av sådana uppgifter innan han vidarebefordrar dem.”114 Enkelte forfattere mener likevel 
 
110 Broström s. 92. 
111 SOU 1981:102 s. 205, Broström s. 53, Lundmark: Fastighetsmäklarlagen i praxis. s. 50. 
112 Broström s. 53. 
113 Broström s. 92-93. 
114 Proposition 1983/84:16 s. 37. 
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at det på grunnlag av rettens uttalelser kan utledes, at denne kontrollplikten er ganske 
streng.115
 
3.6.12 Egne bemerkninger om minstekravene 
Om man velger den norske løsningen ved at mistekravene til en skriftlig salgsoppgave 
tas med i loven, eller om man velger de andre lands løsninger hvor dette ikke er gjort, 
får ikke stor betydning i praksis. Jeg mener likevel at man bør være forsiktig med å 
lovfeste slike minstekrav, fordi det kan villede en megler til å tro at det ikke finnes 
andre plikter en det som følger uttrykkelig av loven. På den annen side virker det som 
om loven dekker de fleste viktige opplysningene kjøper bør få. Det viser seg ofte i 
sakene fra Klagenemnda at årsaken til tvisten ikke er mangel på lovfestede regler, men 
snarere et problem med tolkningen av disse. Jeg tror ikke at en dynamisk lovregel, 
supplert med et tilleggsdokument inneholdende minstekrav til salgsoppgaven, ville 
gjøre lovtolkningen lettere for meglere i dag.   
 
3.7 Utvidet informasjonsansvar som en følge av § 3-1 og 3-7 
I rettspraksis og saker fra Klagenemnda dukker det opp tilfeller om meglers 
informasjonsansvar som ikke er direkte hjemlet i loven. Som nevnt ovenfor er 
minstekravene som skal opplyses om i § 3-6, opplysninger som salgsoppgaven skal 
”minst inneholde”. Det bekreftes også i forarbeidene at det kan ligge flere plikter knyttet 
til opplysningsplikten enn dem som følger av loven. ”Loven kan ikke gi noen 
uttømmende oppregning av hva kjøperen har krav på å få vite i det enkelte tilfelle; dette 
vil avhenge av eiendommens karakter, kjøperens formål med kjøpet m.m. Det bør 
likevel tas inn en bestemmelse som angir hvilke opplysninger som alltid skal 
presenteres for kjøperen.” 116
 
115 Broström: s. 95. 
116 NOU 1987: 14 s. 75. 
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Nedenfor skal jeg se på typetilfeller som er diskutert i rettspraksis eller vært til 
behandling i Klagenemnda. Jeg kommer også inn på tilfeller som ikke har vært 
behandlet, men som kan fremstå som et problem. Det vil her ikke være mulig å gi en 
utfyllende liste over typetilfellene. 
 
3.7.1 Faktiske forhold 
Enkelte av punktene i § 3-6 tar for seg faktiske opplysninger om eiendommen, 
eksempelvis arealangivelse i § 3-6 første ledd nr. 5 og 6. Men det forekommer også en 
del andre faktiske opplysninger som kan være av betydning for kjøperne. Jeg skal ikke 
komme med noen uttømmende liste. Faktiske mangler kan være forskjellige typer 
kvalitetsmangler. Det kan være manglende drenering på eiendommen som igjen kan 
føre til fuktskader og dessuten kan det forekomme miljøgifter på tomten som er av 
helsemessig betydning. Det kan også være forskjellige typer skader på selve boligen. I 
noen tilfeller kan det forekomme asbest i veggene og bygningen kan være 
håndverksmessig dårlig utført. Dessuten kan det finnes sopp, råte, maur osv. Spørsmålet 
blir her hvor langt meglerens plikter strekker seg til å undersøke og informere om 
eiendommen inneholder slike faktiske feil og mangler. 
 
Generelt kan man si at dersom eiendommen ikke fyller de krav som stilles til dens 
egenskaper eller som følger av kjøpsavtalen, er eiendommen mangelfull. En ”faktisk” 
mangel knytter seg til eiendommens beskaffenhet og for å kunne foreta en nærmere 
presisering av begrepet faktisk mangel, må det undersøkes hva som ligger i at 
kjøpekontrakten skal oppfylles. Kjøperens forventninger danner yttergrensen av hva 
som kan oppfattes som kontraktsmessig, men det må imidlertid være opplagt at ikke alle 
kjøpers forventninger nødvendigvis er relevante ved mangelsvurderingen. 
Utgangspunktet for hva som anses kontraktsmessig må derfor være avtalen mellom 
kjøper og selger, selv om eiendommen kan være mangelfull om dens egenskaper ikke er 
i strid med de opplysninger som er gitt eller ikke gitt i selve kontrakten. Ved kjøp 
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gjennom megler vil opplysninger framkommet i annonser, takstpapirer og prospekt ha 
størst betydning.117
 
I forholdet mellom kjøper og selger vil kjøpers undersøkelsesplikt også sette grenser for 
hva som kan påberopes. Overfor megler er det imidlertid ikke uten videre sikkert at 
kjøpers undersøkelsesplikt har samme omfang som overfor selger. Kjøper er normalt 
mindre erfaren enn megler. Det er derfor naturlig at kjøpers undersøkelsesplikt er 
mindre omfattende der en eiendomsmegler er involvert. (se mer om dette i kapittel 4.4) 
 
Faktiske feil er ofte vanskelige å oppdage, og som nevnt ovenfor kan man ikke forvente 
at megler skal være spesielt bygningskyndig. Utgangspunktet bør derfor være at megler 
kommer med opplysninger som for ham er synlige på befaring. Utover dette må jeg 
henvise til punktet overfor hva gjelder undersøkelsesplikten. Det kan heller ikke her 
forventes at megler skal sette i gang omfattende undersøkelser med tanke på 
eiendommens beskaffenhet. Dersom han er usikker, bør han henvise til eksperter som 
kjøper eventuelt kan innhente for kontroll av eiendommen. Ut over disse 
undersøkelsene bør det normalt være tilstrekkelig å bruke selger som informasjonskilde. 
(Se kapittel 5.1.1 om selgers ansvar etter avhendingsloven) 
 
Når det gjelder feil ved eiendommen i dansk rett, foreligger som nevnt ovenfor nærmest 
et garantiansvar for megler for de opplysninger selger kommer med. Dette gjelder også 
faktiske feil og mangler. Årsaken er at megler enkelt kan undersøke disse forholdene. 
Dersom selger ikke kommer med slike opplysninger, pålegges ikke megleren noe 
spesiell undersøkelsesplikt utover det han bør oppdage som en erfaren megler. Dette er i 
tråd med norsk rett, selv om det i Danmark er pålagt et noe videre ansvar gjennom 
minstekravene. 
 
 
117 Tøgard s. 28-29. 
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I Sverige er meglers ansvarsområde noe annerledes enn i Norge og Danmark. Meglers 
opplysningsplikt omfatter som utgangspunkt ikke eiendommens faktiske stand. I svensk 
teori finner vi likevel retningslinjer for hva megler skal opplyse om av slike skjulte feil 
og mangler.118 I praksis blir faktiske opplysninger om objektet i forbrukertilfellene 
ansett som en selvstendig plikt, ikke som unntak fra hovedregelen.119 For det første skal 
megleren opplyse om skjulte feil, han på annet vis enn gjennom egen undersøkelse, vet 
bruker å forekomme i lignende boliger. Men bare dersom han misstenker slike feil å 
foreligge. Dessuten skal han naturligvis opplyse om skjulte feil han får opplysninger om 
av selger. Det skal også i følge teorien opplyses om feil som oppdages, dersom det 
foretas en ytterligere undersøkelse, og feilene ikke er åpenbare for hver og en av de 
potensielle kjøperne. Megleren er her ikke selv pålagt å gjøre en slik undersøkelse, jfr. 
kapittel 3.4.  
 
3.7.2 Bruksbegrensninger ved deler av eiendommen 
En forholdsvis stor del av sakene mot eiendomsmeglere som kommer for retten eller er 
oppe til behandling i Klagenemnda, dreier seg om meglers ansvar hvor det viser seg at 
deler av eiendommen mangler tillatelse til den bruk som fremgår av salgsoppgaven eller 
ved visningen. Spørsmålet om eiendomsmegler kan holdes ansvarlig for manglende 
opplysninger om dette, må vurderes i lys av undersøkelsesplikten og kravet til god 
meglerskikk.  
 
I forarbeidene fremheves at det ikke generelt kan kreves uttrykkelige opplysninger om 
eiendommens ulovlige bruk.120 Men megler har likevel en plikt til å si fra dersom han 
skjønner at kjøperens planlagte bruk vil være i strid med de regler som gjelder for 
eiendommen. Det kan diskuteres hvorvidt dette temaet burde behandles i sammenheng 
 
118 Broström: s. 89. 
119 Tøgard s. 27. 
120 NOU 1987: 14 s. 75. 
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med § 3-6 nr.3 om heftelser, slik som forarbeidene gjør. Etter mitt skjønn faller det mer 
naturlig med en drøftelse under meglers utvidede ansvar, fordi dette vanskelig kan ses å 
falle inn inder ordlyden i § 3-6 nr. 3.  
 
Høyesterett har i en avgjørelse tatt standpunkt til spørsmålet. I Rt. 1995 s. 1350 hadde 
eiendomsmegleren besiktiget eiendommen og utformet en annonse der det het at det i 
underetasjen var en Hybelleilighet på 85 kvm. Kjøperen hadde tatt sikte på å leie ut 
underetasjen, noe den tidligere eieren hadde gjort i flere år. Etter kort tid viste det seg 
imidlertid at underetasjen var innredet i strid med godkjente tegninger og ikke godkjent 
for beboelse. Bygningsmyndighetene hadde likevel gitt ferdigattest for huset uten 
anmerkninger, etter en befaring som fant sted etter at underetasjen var innredet. 
Spørsmålet var om megler hadde opptrådt erstatningsmessig uaktsomt da hun ikke 
hadde undersøkt dette nærmere. Førstevoterende fremholdt at det i utgangspunktet 
gjelder et strengt, ulovfestet uaktsomhetsansvar for profesjonsutøvere. Likevel tillegges 
det et visst spillerom før atferd som kan kritiseres, må anses som erstatningsbetingende 
uaktsomhet. Videre ble det sagt at når det spesielt gjelder kravene til eiendomsmeglere, 
gir lovgivningen en viss, men begrenset, veiledning for hva som skal rammes av den 
ulovfestede uaktsomhetsregelen. Retten viste til forarbeidene og uttalte: ”I utredningen 
sies det på side 73 at ut over vanlig besiktigelse bør det normalt ikke pålegges megleren 
noen plikt til å undersøke eiendommen med tanke på eventuelle mangler. På samme 
side heter det imidlertid videre: "En ... undersøkelsesplikt har megleren hvor det kan 
være grunn til mistanke om forhold som ulovlig bruksendring, ulovlig 
ombygging/tilbygging e.l. Megleren må videre si fra dersom han skjønner at kjøperens 
planlagte bruk vil være i strid med de regler som gjelder for eiendommen."… Selv om 
det nok hadde vært ønskelig at [megleren] hadde vært mer oppmerksom ved befaringen, 
kan jeg etter dette ikke se det som erstatningsbetingende uaktsomhet at hun ikke 
undersøkte nærmere om godkjenning av underetasjen.” I denne dommen hadde altså 
megler undersøkt forholdene tilstrekkelig i følge retten, i det minste godt nok til ikke å 
bli funnet erstatningsansvarlig.  
 
Jeg finner det litt underlig at kravene til meglers undersøkelsesplikt ikke er strengere 
ved slike forhold. Den økonomiske betydningen av bruksbegrensninger kan i mange 
tilfeller være vesentlig større enn ved manglende opplysninger om flere av de lovfestede 
minstekravene. At man ikke kan leie ut en leilighet, er et mye større økonomisk tap for 
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kjøper, enn det for eksempel ville være å ha en uopplyst ferdselsrett heftet på 
eiendommen. Når megler gir opplysninger i prospektet om utleiemuligheter, bør han 
etter min mening kontrollere om enheten kan leies ut etter de offentligrettslige reglene 
som gjelder på dette området. 
 
I Sverige har det også vært diskusjon hvorvidt meglers undersøkelser av 
bruksbegrensninger burde lovfestes. I utredningen til gFml. ble en bestemmelse foreslått 
å gjelde hvor det var snakk om rådighetsinnskrenkninger som ville ”utgöra en väsentlig 
inskränkning i köperens nytta och använding av fastigheten”.121 Forslaget ble stoppet av 
departementet som mente at megleren ikke burde pålegges å rutinemessig undersøke 
rådighetsinskrenkninger.122 Det burde i følge departementet være selgers oppgave å 
opplyse om dette. At selgeren er ansvarlig for slike opplysninger er gjeldende rett i 
Sverige i dag. I dansk rett er utgangspunktet at megleren ikker er pliktig til å undersøke 
om bygningene er lovlig inrettet og benyttet, men han kan heller ikke helt unnlate å 
foreta seg noe i enkelte tilfeller. Etter dansk teori må megleren i åpenlyst ulovlige 
forhold undersøke nærmere og opplyse om dette.123
 
Spørsmålet blir så om plikten til å undersøke forholdene nærmere utvides dersom 
megler burde forstå at kjøper har spesielle ønsker ved kjøpet. Der hvor megler burde 
forstå at kjøper legger avgjørende vekt på en eventuell utleiemulighet ved kjøp, bør 
megler, etter mitt syn, pålegges en plikt til å undersøke dette i et hvert tilfelle. Dette 
fordi det som sagt kan være en avgjørende økonomisk faktor for at kjøper i det hele tatt 
har mulighet for å betjene et boliglån.  
 
Det kan også virke som om rettspraksis fra en del underrettsdommer følger dette 
synspunktet. Rettspraksis fra årene etter dommen i Rt. 1995 s. 1350 skjerper kravene til 
 
121 SOU 1981:102 s. 246. 
122 Proposition 1983/84:16 s. 15, 38. 
123 Edlund (2001) s. 138. 
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meglers undersøkelsesplikt. I lagmannsrettsdommen RG 2001 s.1465 var det gitt 
byggetillatelse for en enebolig. Likevel innredet eieren tre kjøkken, slik at to leiligheter 
kunne leies ut. Retten la til grunn at megleren ikke var kjent med at innredningene var i 
strid med byggetillatelsen, men fant at han ut fra omstendighetene i saken burde ha 
undersøkt om det var gitt tillatelse til innredning av tre kjøkken. I det minste ville han 
da ha konstatert usikkerhet, og dette ville han hatt plikt til å opplyse kjøperen om. 
Megleren ble derfor ansett å ha tilsidesatt sin undersøkelsesplikt etter 
eiendomsmeglerlovens § 3-7. Omstendighetene som megler burde reagert på i saken var 
i følge retten, at huset var meget stort og det ville være naturlig for en kjøper å ville leie 
ut leilighetene. Spesielt da en familie sjelden trenger så stor plass. Dessuten hadde 
megleren bygget sine antagelser ut i fra ferdigattester for kjøkkenene og retten mente at 
dette ikke hadde rettsvirkninger. 
 
Det samme kom frem i en dom fra Tønsberg byrett.124 Faktum var nesten identisk med 
Høyesterettsdommen fra 1995, men megleren ble her ikke hørt med at han kunne stole 
på takstmannens opplysninger om utleie. Det fremkom riktignok i dommen at megler 
var klar over at takstmannen vanligvis ikke sjekket lovligheten av utleien med 
kommunen, men dette svekker etter min mening ikke verdien av uttalelsene på generelt 
grunnlag. 
 
Selv om det vil være unaturlig å legge stor vekt på underrettsdommer, viser likevel disse 
sakene at retten har begynt å legge større vekt på kjøperens tiltenkte bruk som en viktig 
faktor for når megler bør undersøke brukens lovlighet. Megler bør derfor ta en slik 
problemstilling opp med selgeren i alle tilfeller, og dersom selgeren skulle være i tvil 
om dette, undersøke nærmere omkring forholdene. En plikt for megler til å sjekke dette 
forholdet med kommunene ved et hvert salg vil man nok ikke kunne forvente. 
 
 
124 RG 2001 s. 1312. 
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3.7.3 Manglende Ferdigattest/brukstillatelse for boenheten 
Spørsmålet her er om megler bør undersøke om eiendommen har ferdigattest og/eller 
generell brukstillatelse for hele boenheten. Dette er et tema som ikke er berørt i 
rettspraksis, men Klagenemnda har mottatt og behandlet klager på området.125 Den 
generelle oppfatning de synes å legge til grunn, er at megler ikke har noen plikt til å 
undersøke om det foreligger ferdigattest/brukstillatelse, med mindre det er konkret 
grunnlag for mistanke om at ikke alt er i orden. Klagenemnda uttalte i en anledning: 
”Nemnda har i tidligere saker lagt til grunn at en eiendomsmegler ikke har plikt til å 
foreta nærmere undersøkelser av slike forhold, med mindre det er konkret grunnlag for 
mistanke om at ikke alt er i orden. Høyesterett har i dom av 28. september 1995 gitt 
uttrykk for lignende synspunkter, under henvisninger til bl.a. eiendomsmeglingslovens 
forarbeider og klagenemndas praksis.”126 Etter gjeldende rett trenger dermed ikke 
megleren å ta opp denne problemstillingen på eget initiativ med mindre det foreligger 
særlige omstendigheter som skulle tilsi det motsatte.  
 
I dansk teori127 er det forutsatt at ”Bygningsattest og ibrugtagningstillatelse” må 
fremskaffes. Særlig er dette viktig ved eldre boliger hvor det ofte er foretatt 
ombygginger uten bygningsmyndighetenes tillatelse. I det minste må megler ta med en 
tilføyelse om at selger garanterer for at en attest og tillatelse foreligger og dermed selv 
er fri fra ansvar. 
 
Jeg mener megler bør ta opp denne problemstillingen med selgeren i alle tilfeller, da 
dette kan gjøres enkelt og uten stor arbeidsinnsats. Dersom selgeren kommer med et 
svar, bør megler kunne stole på dette og opplyse om forholdet uten å komme i 
erstatningsansvar. Jeg kan ikke se at et slikt spørsmål fra megler til selger er urimelig 
arbeidskrevende mv.  
 
125 Klage nr 56/95. 
126 Klage nr 56/95. 
127 Holm-Larsen: Ejendomshandel II (1998) s. 137. 
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3.7.4 Opplysningsplikt om økonomiske forhold knyttet til handelen 
I denne problemstillingen drøftes om megler må opplyse en potensiell kjøper om alle 
økonomiske forhold knyttet til eiendomshandelen, det være seg dokumentavgift, 
engangsgebyrer til borettslag, boligbyggerlag og lignende. Noen ganger kan disse 
beløpene være små, men er i andre tilfeller betydelige. Problemet knytter seg helst til 
førstegangsetablerere hvor slike avgifter kan være fremmede. Vi har noe rettspraksis på 
området, og problemet bør nevnes fordi boliger i dag omsettes i stort tempo og prisene 
er høye. For førstegangsetablerere kan dette ”kappløpet” være tøft og man må ofte låne 
beløp som er på grensen av hva man klarer å betjene. Dersom man i en budrunde får det 
høyeste budet og dette samsvarer med bankens maksimale lånegrense, kan budgiver få 
problemer dersom han ikke har dekning for å betale f.eks. dokumentavgiften. Kjøper 
kan bli tvunget til å trekke budet og dette vil få erstatningsmessige konsekvenser. 
Spørsmålet bør etter min forståelse behandles i lys av emgll. § 3-1 annet ledd, samt 
kravet til ”god meglerskikk”, da dette gjelder råd og opplysninger av betydning for 
selve handelen.  
 
I Frostating lagmannsrett128 frifant man likevel megler for erstatningsplikt selv om han 
hadde gitt uriktige opplysninger om dokumentavgiftens størrelse. Megler hadde opplyst 
at denne ville bli kr. 5.000 kr., mens den egentlig kom på 70.000 kr. Kjøperen krevde 
differansen erstattet av megleren, og fikk medhold i byretten. I forarbeidene er 
utgangspunktet at korrekte opplysninger om dokumentavgiften omfattes av § 3-1 annet 
ledd. Dette er forhold som naturligvis berører gjennomføringen av ”handelen”.129 
Megler innrømmet selv at hans opptreden hadde vært uaktsom. Dokumentavgiften var 
ikke angitt i avtalen mellom selger og kjøper, og noen separat avtale mellom megler og 
kjøper forelå heller ikke. Retten begrunnet frikjennelsen med at når kjøperen likevel 
 
128 LF-2000-01133. 
129 NOU 1987: 14 s. 65. 
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måtte betale dokumentavgiften med riktig beløp, var kjøper derfor ikke påført tap. 
Megler hadde dermed ingen erstatningsplikt, selv om § 3-1 var brutt. Det viktigste for 
vår del er likevel at retten konstaterte at mangelfulle opplysninger om dokumentavgiften 
var et brudd på emgll. § 3-1. 
 
I en annen sak fra Eidsivating lagmannsrett130 ble megleren funnet erstatningsansvarlig, 
da han hadde forsømt å undersøke nærmere om økonomiske forhold ved salg av et 
nystiftet borettslag. Retten uttalte i denne forbindelse: ”Kjøperne var unge mennesker på 
jakt etter bolig. De satte sin lit til meglers profesjonalitet da de engasjerte seg opp mot 
kanten av hva deres økonomiske evne tillot, med opptak av et betydelig lån. Megleren 
burde ha opplyst om [den risiko] som en nærmere undersøkelse ville avdekket og sørget 
for vilkår i kjøpekontrakten som sikret kjøperne gjennom en tett oppfølging av 
pengestrømmen i forhold til det borettslag som kjøperne skulle overta andelene i.” 
Dommen viser at megler bør undersøke nærmere omkring de økonomiske forhold ved 
salg og opplyse om dette. Spesielt dersom kjøperne mangler erfaring fra 
eiendomsomsetning. 
 
Det er i dag ikke noen lovpålagt plikt til å opplyse om alle økonomiske forhold knyttet 
til handelen, men som regel er det viktigste medtatt i salgsoppgaven. Man bør etter min 
mening ikke kreve at megler skal forklare alle potensielle kunder hva de forkjellige 
beløpene betyr, men det kan likevel være på sin plass hvor megler skjønner at kjøperen 
er ung og uerfaren på boligmarkedet. 
 
Spørsmålet kan også diskuteres i lys av markedsføringsloven. Etter lovens 
bestemmelser i §§ 1 til 3 er det forbud mot å gi en fremstilling som er urimelig, er 
uriktig, eller av annen grunn er villedende og dessuten ikke gir tilstrekkelig veiledning 
eller trekker inn uvedkommende forhold og derfor må anses urimelig. Det er også 
forutsatt i Eiendomsmeglerforbundets etiske retningslinjer § 7, at ”Annonsering av 
 
130 LE-1993-01076. 
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oppdragets gjenstand skal være saklig og gi korrekte opplysninger, og også for øvrig 
være i samsvar med markedsføringslovens bestemmelser. Hvis tidligere identifiserbare 
salg benyttes i markedsføringen, skal det på forhånd innhentes samtykke fra partene i 
salget.”  
 
Den totale prisen bør derfor komme klart fram i markedsføringen. Både dokumentavgift 
og eventuelle faste gebyrer, må opplyses om. Dessuten dersom det er faste kostnader pr. 
mnd. som husleie og fellesutgifter, bør dette også komme klart fram og opplyses om at 
dette kun gjelder for inneværende år. Husleieøkninger og lignende er megler uansett 
pålagt å opplyse om gjennom § 3-6 annet ledd., ved salg av andelsleiligheter.  
 
I svensk rett legges det større vekt på meglerens ansvar for å opplyse om økonomiske 
forhold. Det skal utarbeides en såkalt bokostnadskalkyle som inneholder alle kostnader 
som er av betydning.131 På samme måte skal det etter den ejendomsomsætningslovens 
§ 19 i dansk rett, opplyses om de fleste økonomiske forhold. Megleren skal utarbeide 
den årlige eierutgiften, dvs de samlede årlige utgifter forbundet med å eie denne 
eiendommen. Dessuten skal han utarbeide den årlige anvendelsesutgiften, dvs etter 
skjønn, de årlige utgifter til for eksempel vann, energi og vedlikehold.132 Dermed vil en 
forbrukerkjøper i Danmark ha en bedre garanti for opplysninger om den fullstendige 
oversikten av økonomiske forhold i forbindelse med eiendomsoverdragelsen og det å 
eie eiendommen. 
 
3.7.5 Naboforhold og strøkets karakter 
Spørsmålet her kan deles i to. Det første er om megler har plikt til å undersøke og 
eventuelt opplyse om naboforhold som kan ha betydning for kjøper. Det andre er 
 
131 Ankarswed: Fastighetsmäklarens ansvar (1994) s. 76, Proposition 1983/64: 16 s. 14-15 og 40. 
132 Edlund (2001) s. 212. 
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hvorvidt han må undersøke og eventuelt opplyse om spesielle forhold i strøkets 
karakter. 
 
Dersom det er tale om omstendigheter som megler ikke kjente eller burde kjent til 
omkring et problematisk naboforhold, har Klagenemnda slått fast at megler ikke trenger 
å foreta noen nærmere undersøkelser.133 Nemnda pekte her på at det var selger som 
gjennom lovgivningen måtte bære ansvaret om å opplyse om sjenerende naboforhold, 
og viste til avhendingsloven. § 3-7.134  
 
Når man skal fastlegge hva megler bør opplyse om, må dette vurderes i hvert enkelt 
tilfelle. Dersom han kjenner til at naboen driver virksomhet som medfører ulemper for 
kjøper til alle døgnets tider, bør han etter min forståelse, opplyse om dette. Et eksempel 
kan være at han driver et lydstudio i leiligheten og alt støyet dette kan føre med seg. 
Men dersom naboen for eksempel er student og glad i å feste til langt på natt, kan ikke 
dette falle inn under opplysningsplikten. Det er ikke noen spesielt ved å ha en student 
boende i naboleiligheten, dessuten har også denne krav til å rette seg etter vanlige 
husordensregler.  
 
I en sak for Klagenemnda hevdet kjøper at megler burde opplyst om problematiske 
naboforhold til den leiligheten som lå for salg.135 I tilstøtende leilighet foregikk bl.a. 
omsetning av narkotika og en kontinuerlig trafikk av ”tvilsomme” personer de fleste i 
alminnelighet ikke ønsket nær omgang med. Megler og selger kjente til disse 
problemene. Kjøperen skulle benytte leiligheten til utleie, slik at det ikke ble sett på som 
et forbrukerkjøp. Klagen ble dermed avvist og heller ikke reist for retten. Det er derfor 
uklart hva resultatet hadde blitt dersom dette hadde blitt sett på som et forbrukerkjøp. I 
klagesaken nevnt i forrige avsnitt kom Nemnda med en bemerkning om at: ”Det er intet 
 
133 Klage 43/94. 
134 Lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom. 
135 Klage 64/00. 
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som tyder på at innklagede kjente eller burde ha kjent til den institusjonen Klageren er 
missfornøyd med…” Det er dermed grunn til å tro at megler i dette tilfellet kunne blitt 
ansvarlig dersom det hadde vært et forbrukerkjøp. 
 
Jeg vurderer det slik, at megler ikke har noen plikt til å undersøke naboforholdene 
utover de opplysningene selger kommer med, med mindre han kjenner eller burde 
kjenne til problematiske naboforhold. Dersom en potensiell kjøper har spesielle behov 
som megler kjenner til, bør i megler likevel ta opp spørsmålet med selger. Utover dette 
har megler ingen opplysningsplikt om naboforhold. 
 
Det andre spørsmålet er om megler har plikt til å undersøke og opplyse om strøkets 
karakter. Typiske eksempler på slike forhold av betydning, er fare for ras, flom, kraftig 
vind og lignende. Meglerens viktigste kilde til kunnskap om strøkets karakter vil her 
være selgeren, men denne er ikke alltid like pålitelig når det gjelder prisdempende 
informasjon. Det ville derfor etter min mening, ikke være urimelig at megleren skaffer 
seg kunnskap om strøket hvor han skal omsette en bolig på egenhånd. Opplysninger av 
en slik karakter som er alminnelig kjent på stedet, bør megler skaffe seg informasjon om 
og opplyse dette til kjøper. Dette bør være utgangspunktet i alle tilfeller hvor 
meglerkontoret holder til i samme område som eiendommen, eller har erfaring med salg 
fra samme sted.  
 
Megler skal normalt foreta befaring på eiendommen han formidler. Dersom han skulle 
fatte mistanke om at forhold ved strøkets karakter skulle tilsi nærmere undersøkelse, bør 
han undersøke grundigere. Som nevnt i forarbeidene, skal man kunne forvente at megler 
opplyser om forhold som ville vært klarlagt av en alminnelig erfaren og aktsom megler 
på befaringen.136 Noen plikt utover dette kan jeg ikke se at megleren har. 
 
 
136 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24. 
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3.7.6 Markedsvurderinger 
Spørsmålet her er hvor langt meglers informasjonsplikt overfor kjøper strekker seg når 
det gjelder råd og opplysninger om eiendomsmarkedet. Forarbeidene presiserer at 
meglers plikt til å gi råd og å veilede ikke er den samme overfor kjøper og selger.137 
Megler er som regel engasjert av selgeren, og han skal derfor jobbe for at handelen blir 
sluttet på best mulig økonomiske vilkår for oppdragsgiveren. Når det derfor gjelder 
prisstrategi og markedsanalyser og lignende, vil det først og fremst være en del av 
meglers jobb overfor selgeren å informere om dette.  
 
Megleren vil ikke ha det samme ansvaret for å komme med tilsvarende opplysninger 
overfor kjøperen. Forarbeidene presiserer at det ikke er meningen å pålegge megleren 
en så stor grad av nøytralitet at selger må engasjere andre profesjonelle medhjelpere når 
det gjelder den taktiske og strategimessige siden av salgsprosessen.138 Hvis megler 
hadde plikt til å behandle begge parter likt her, ville verdien av megleren som rådgiver 
for selgeren være betraktelig redusert. På den annen side har Kredittilsynet uttalt at 
megler ved omsetning av eiendom må informere kjøper om eventuell forestående 
prisreduksjon på eiendommen. Dette blir kritisert i Bech og Hasfjords kommentarutgave 
til eiendomsmeglerloven.139 Jeg er på linje med Bech/Hasfjords synspunkter her når det 
gjelder kritikken av denne uttalelsen. Hvis selger ikke skulle kunne drøfte prisstrategi 
med megleren uten at megleren fikk en opplysningsplikt overfor kjøper vil nettopp 
denne situasjonen kunne oppstå, at selger ser seg nødt til å leie inn andre rådgivere for å 
diskutere dette spørsmålet. Det har vært intensjonen i forarbeidene å unngå dette.  
 
Kjøperen bør heller ikke ha noen forventning om få slik informasjon fra megleren, da 
han er klar over at han er på et marked hvor prisen blir fastsatt på bakgrunn av tilbud og 
etterspørsel. Kjøper skal gis relevante faktiske og rettslige opplysninger om 
 
137 NOU 1987: 14 s. 64. 
138 NOU 1987: 14 s. 64. 
139 Bech og Hasfjord s. 67 og 68. 
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eiendommen, ”dvs. alle opplysninger som er nødvendige for at han skal kunne danne 
seg et helhetlig bilde av eiendommens standard og en oversikt over de rettslige forhold 
som kan få innflytelse på hans stilling som mulig eier. På basis av disse opplysningene 
skal kjøper kunne foreta en mulig vurdering av hva han finner å ville betale for 
eiendommen.”140
 
Det viktigste for kjøperen er derfor at han får råd og veiledning med tanke på hva han 
kjøper, og at han på grunnlag av denne informasjonen kan danne seg et inntrykk og 
sammenligne eiendommen med det som ellers tilbys av eiendommer på markedet. Noe 
krav på markedsopplysninger utover dette har ikke kjøper.  
 
3.7.7 Informasjon om hva som selges 
Det er som nevnt i kapittel 3.6.2 en plikt for megler til å opplyse i salgsoppgaven hva 
slags boligtype som selges, jfr. § 3-6 første ledd nr. 2. Spørsmålet her er om megler i 
tillegg har eller bør pålegges en plikt til å forklare potensielle kjøpere, før budrunden 
begynner, hvilke rettigheter og plikter denne boligtypen fører med seg. Den enkleste 
boligformen er selveier. Selveierboliger er juridisk sett den minst kompliserte 
boformen. Når man eier sin egen bolig, er utgangspunktet at man kan gjør hva man vil 
med den.141 På den andre siden har vi andelsleiligheter hvor man for eksempel kjøper en 
andel i et borettslag og får en eksklusiv leierett tilknyttet en av lagets enheter. Det er 
ikke gitt at en vanlig forbruker vet forskjellen på for eksempel en borettslagsleilighet, 
aksjeleilighet eller en selveierleilighet. Spørsmålet må vurderes i kraft av 
omsorgsplikten og kravet til ”god meglerskikk” 
 
Hvis man holder seg til eksemplet med andelsleilighet, vil et slikt kjøp føre med seg en 
del forpliktelser og forbud. Man har ordensregler som for eksempel kan forby husdyr. 
 
140 Bech og Hasfjord s. 69. 
141 Wyller: Boligrett (2000) s. 37. 
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Man forplikter seg til å betale husleie, samt at man overtar en del av fellesgjelden for 
borettslaget osv. Etter § 3-6 annet ledd skal størrelsen på disse informeres om, men det 
er i dag ikke pålagt megleren å fortelle hva disse forpliktelsene går ut på. Dersom en 
potensiell kjøper aldri har vært borti lignende og får utdelt en mengde dokumenter, kan 
det være vanskelig å holde oversikten. Det kan være viktige styrevedtak, budsjettvedtak 
og lignende som kan få temmelig store økonomiske konsekvenser for kjøper. Han vil i 
dette tilfellet få problemer med å få oversikt over hva han egentlig er med på å kjøpe. 
Som jeg kommer inn på nedenfor i kapittel 6.1.2, er det ofte inntatt en standardfrase i 
prospektene som oppfordrer potensielle kjøpere til å sette seg inn i vedtekter og 
budsjetter for borettslaget, dersom en borettslagsleilighet er for salg. Megler burde her i 
noen tilfeller, pålegges en plikt til å forklare potensielle kjøpere hva disse innebærer. 
Også i dette tilfellet bør det tas med i vurderingen hvorvidt de potensielle kjøperne er 
unge og uerfarne.  
 
I saken beskrevet ovenfor,142 ble megleren funnet erstatningsansvarlig da han hadde 
forsømt å undersøke nærmere om økonomiske forhold ved salg av et nystiftet 
borettslag. Retten bygget avgjørelsen kjøperne var unge mennesker som satte sin lit til 
meglers profesjonalitet da de engasjerte seg opp mot kanten av hva deres økonomiske 
evne tillot. Retten mente her at megleren hadde en plikt til å undersøke og informere om 
den risiko det ville være å kjøpe en slik leilighet. 
 
Det ville være urimelig å pålegge megler på generelt grunnlag en ”undervisningsplikt” i 
boligrett overfor alle potensielle budgivere. Men det kan være på sin plass, dersom det i 
dokumentene fremkommer opplysninger av stor økonomisk eller personlig betydning 
for kjøperne, at megler opplyser og forklarer dette. Dessuten bør det tas hensynt til 
kjøpers personlige forutsetninger. 
 
 
142 LE-1993-01076. 
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3.7.8 Energimessig stand 
Til slutt i listen av typetilfeller, tar jeg opp et spørsmål som muligens kan bli en 
informasjonsfaktor ved fremtidige salg av eiendom. Spørsmålet her er om megler bør 
pålegges en plikt til å undersøke og opplyse om eiendommens energimessige stand. 
Dette spørsmålet er så vidt jeg kan se, aldri vurdert i rettspraksis eller i klagesaker. I 
Norge har vi vært temmelig bortskjemte med energiforsyning, men de siste årene har 
strømprisene i perioder økt betydelig. Dersom en bolig blir solgt på sommeren, vil dette 
være et moment som en kjøper vil kunne ha problemer med å vurdere. Grunnen til at jeg 
tar opp spørsmålet, er at dette er tatt med i den danske bekjentgjørelsen143 som et krav 
til meglers opplysningsplikt. ”Det er et krav, at købsaftalen ledsages af opplysning om 
ejendommens energiøkonomiske tilstand. En energikonsulent skal således hav 
gennemgået ejendommen, og rapporten vedhæftes købsaftalen eller indskrives i 
købsaftalen. Er der energiattest, opplyses dette. Efter varmesynsloven må ejendommen 
ikke handles, uden at i det minste varmesynsrapport foreligger”144
 
En lignende plikt finner vi også i svensk rett. Her skal megler som nevnt ovenfor lage 
en bokostnadskalkyle som i følge teorien skal inneholde normale driftskostnader som: 
Varme, vann, avløp, og forsikringsutgifter.145 Begrunnelsen for en slik kalkyle er at 
kjøperen skal kunne gjøre seg opp en mening om hvorvidt han har økonomi til å kjøpe 
eiendommen. 
 
Dersom megleren kjenner eller burde kjenne til ut fra sin befaring, at boenhetens 
oppvarming trenger betydelig mengde energi, er det etter mitt syn ikke unaturlig at 
megler blir pålagt å opplyse om dette etter norsk rett. Undersøkelsesplikten bør heller 
ikke trekkes for langt her. At megler spør selger bør i utgangspunktet tilfredsstille 
undersøkelsesplikten, dersom ikke megler av egen erfaring burde se dette. Det må 
 
143 Bekendtgjørelse nr. 48 af 20. januar 2000 om ejendomsformidling § 18. 
144 Holm-Larsen: Ejendomshandel II (1998) s. 143. 
145 Ankarswed: Fastighetsmäklarens ansvar (1994) s. 76. 
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presiseres at dette i dag ikke er et krav i norsk rett, men kanskje et fremtidig moment 
som kan være med på å beskrive det dynamiske meglerskikkbegrepet. 
 
4 Eventuelle variasjoner i meglers opplysningsplikt 
4.1 Varierer meglers opplysningsplikt ved bruk av medhjelpere? 
Problemstillingen i dette avsnittet er hvorvidt informasjonsansvaret overfor kjøper vil 
variere med hvem som utfører oppdraget. Jeg har tidligere vært inne på at man innenfor 
meglerbransjen ikke bare møter personer som er meglere, men også en del andre aktører 
som kan utføre større eller mindre deler av megleroppdraget.  Først kommer jeg inn på 
tilfellet hvor andre ansatte i firmaet utfører deler av oppdraget. Deretter kommer jeg inn 
på tilfellet der deler av oppdraget utføres av en person som ikke er ansatt. 
 
Alle foretak som driver med eiendomsmegling må ha en faglig leder som enten er 
statsautorisert eiendomsmegler eller advokat, jfr. emgll. § 2-1 femte ledd. Meglers 
ansvar som faglig leder følger bl.a. av forarbeidene. ”Videre vil megleren være den 
person som i første rekke er ansvarlig for at foretaket oppfyller de plikter som foretaket 
er pålagt gjennom lov og forskrifter. Dette vil følge av at en megler er den faglige leder 
for virksomheten. Uttrykket ”megleren”… er en partsbenevnelse og vil derfor også 
omfatte meglerforetaket som sådan. En plikt for megleren til å påse at foretakets 
virksomhet drives i tråd med gjeldende regelverk må for øvrig også sies å følge av 
kravet til god meglerskikk.”146 Den faglige lederen har derfor ansvaret for at foretaket til 
enhver tid drives i samsvar med lover og forskrifter. Det følger videre av forarbeidene at 
han også vil ha et ansvar for at den enkelte megler og alle som er ansatt i foretaket ikke 
bryter disse reglene”… kravet retter seg også mot den megler som eventuelt er ansatt 
 
146 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 9. 
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uten noe faglig ansvar etter loven for foretaket. Den enkelte megler vil ha et selvstendig 
ansvar for eksempel for den arbeidsmåte som velges, bl.a. eventuell bruk av 
medhjelpere.”147 Av dette forstås også at kravet til god meglerskikk ikke bare retter seg 
mot lederen, men mot alle som er ansatt i foretaket. 
 
I proposisjonen sies det at megleren for eksempel ikke bør pålegges noen generell plikt 
til å undersøke eiendommens faktiske tilstand eller forholdet til offentlige myndigheter. 
”Men kjøperen bør kunne stole på at megler reagerer når han som erfaren 
eiendomsformidler har mistanke om at det ikke gis nødvendige opplysninger om 
eiendommen.”148 Når forarbeidene her henviser til megleren som erfaren 
eiendomsformidler gjelder det som en objektiv retningslinje. Det vil si at den personen 
som benyttes til for eksempel en befaring, er nødt til å oppdage alt en vanlig aktsom 
megler ville oppdaget ved eiendommen.  
 
Dette prinsippet er også slått fast av Høyesterett. I ”Advokatfullmektigdommen”149 ble 
en advokat erstatningspliktig for sin advokatfullmektigs handlinger. Fullmektigen 
inngikk et forlik som viste seg å være svært dårlig for sin klient. Høyesterett uttalte at 
”Advokat C´s begrensede erfaring kan etter mitt syn ikke medføre at man stiller mindre 
krav til ham enn det man vil gjøre til en alminnelig erfaren advokat”. 
 
Som oppsummering kan man derfor trekke den slutning at alle handlinger som utføres 
av ansatte skal utføres slik en alminnelig erfaren megler ville ha gjort det. Den faglige 
leder må derfor sørge for at samtlige ansatte i foretaket som driver helt eller delvis med 
eiendomsmegling innehar kunnskaper tilsvarende en alminnelig erfaren megler. 
Opplysningsplikten, og kvalitetskontrollen av de opplysninger som gis, varierer derfor 
ikke med hvilken megler som utfører oppgaven. Dette er også i tråd med det syn som 
 
147 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 40. 
148 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24. 
149 Rt. 1994 s. 1430.  
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teorien anfører,150 og er i samsvar med arbeidsgiveransvaret i skadeerstatningsloven 
§ 2-1. 
 
Spørsmålet blir så om meglers informasjonsansvar varierer ved bruk av personer som 
ikke er ansatte i firmaet. Spørsmålet er egentlig om det skal regnes som et arbeidsgiver- 
eller kontraktshjelperansvar. ”Der megler søker hjelp fra en person som ikke er fast 
ansatt i meglerforetaket, må det avgjøres om vedkommende likevel skal anses for 
”ansatt” i relasjon til skadeerstatningsloven § 2-1. I så fall blir løsningen [som i avsnittet 
ovenfor]. I motsatt fall vil megler i utgangspunktet bare svare for egen culpa.”151 Det 
mest aktuelle i dette tilfellet, er de befaringer som meglerne skal foreta på de enkelte 
eiendommene som skal selges. Befaringene settes ofte bort til andre, for eksempel en 
takstmann. Dersom megler benytter takstmann som ikke er ansatt i 
eiendomsmeglerfirmaet, påstår altså enkelte forfattere i sin litteratur, at megler normalt 
bare vil være ansvarlig for egne handlinger. ”Hvis megler benytter takstmann, som etter 
de overnevnte kriterier ikke anses som ansatt i meglerforetaket, vil megler normalt bare 
være ansvarlig for egen culpa. De ulike ansvarssituasjoner vil falle sammen med 
meglers egen culpa [bare] der han setter arbeid bort til egne ansatte.” Og dersom megler 
er aktsom ved bruk av takstmann, kan han i utgangspunktet stole på dennes 
opplysninger hevdes det videre.152  
 
Klagenemnda kan ikke sies å dele dette synspunktet.  Nemnda mener at det ikke er godt 
nok for en megler å utelukkende basere seg på opplysninger hentet fra en takstrapport, 
eller i denne forbindelse at valget av takstmann er forsvarlig. I klage nr 23/01 uttales om 
ansvaret: ”… plikten til å oppgi areal hviler etter loven på eiendomsmegleren, ikke på 
takstmannen. Opplysnings- og undersøkelsesplikten vedrørende areal er en lovbestemt 
del av eiendomsmegleroppdraget. Megleren har derfor et selvstendig ansvar for 
                                                 
150 Brekkhus: Meglerens rettslige stilling (1946) s. 271. 
151 Tøgard s. 82. 
152 Tøgard s. 83. 
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riktigheten av oppgitt areal. Eiendomsmegleren kan ikke skjule seg bak takstmannen… 
Nemnda ser det… slik at plikten til å opplyse om areal er en så resultatorientert 
forpliktelse at eiendomsmegleren – i tillegg til å bli underkastet en streng 
aktsomhetsvurdering – må ha bevisbyrden for at det ikke foreligger noen form for 
uaktsomhet hos ham selv eller hos ansatte eller oppfyllelsesmedhjelpere.” Med dette 
forstås, ut i fra Klagenemndas oppfatning, at det skal svært meget til for at 
eiendomsmegler skal fri seg for ansvar ved bruk av takstmann.  
 
Megler kan uansett bli ansvarlig dersom han er uaktsom i valget av takstmannen. En av 
grunnene til dette er at takstmenn er ikke offentlig autoriserte, så det ligger ingen 
beskyttelse i at vedkommende bruker tittelen takstmann.153 Megler bør imidlertid ha en 
viss beskyttelse dersom takstmannen er medlem av Norges takseringsforbund. 
Organisasjonene har satt en rekke krav for å kunne bli opptatt som medlem. Forbundet 
har bl.a. laget en lov154 og etiske retningslinjer155 som skal gjelde for deres medlemmer. 
Men da forbundet har utformet reglene og retningslinjene selv, kan ikke dette tillegges 
betydelig vekt.  
 
At det er valgt en så streng linje ved bruk av takstmann, er etter mitt syn til en viss grad 
forståelig. Megler bør ikke kunne skjule seg bak takstmannen ved feil opplysninger. På 
den annen side er det i forarbeidene uttrykt at megleren ikke skal ses på som spesielt 
bygningskyndig.156 En takstmanns oppgave er nettopp å være bygningskyndig. Det vil 
derfor kunne virke betryggende å sette de bygningstekniske sidene av oppdraget bort til 
en slik. Som motargument kan føres at takstmenn i dag ikke er offentlig sertifiserte av 
kompetent myndighet. Løsningen på dette problemet ville etter min mening være å 
sertifisere takstmenn fra et offentlig organ. Et annen poeng som er viktig å nevne, er 
 
153 Tøgard s. 83. 
154 http://www.ntf.no//New/Download/DivInfo/000603Lover2002.pdf.
155 http://www.ntf.no/New/Download/DivInfo/991028Etiskeregler2002.pdf. 
156 NOU 1987: 14 s. 65. 
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takstmannens selvstendige ansvar. Megler kan rette ett regresskrav mot denne dersom 
han selv skulle bli funnet erstatningsansvarlig. 
 
I svensk rett vil medhjelperen som ikke er ansatt i firmaet, kunne få ansvaret sammen 
med megleren. Det er likevel ikke vanlig at medhjelperen her blir innklaget eller anlagt 
sak mot, da denne ikke har samme ansvarsforsikring som megleren. Man saksøker der 
pengene finns.157 Utgangspunktet skal være at borgernes krav på erstatning ikke skal 
vanskeliggjøres med at megleren bruker medhjelpere. Ved benyttelse av medhjelpere er 
det megler selv som påtar seg en større risiko.  
 
4.2 Varierer meglers opplysningsplikt etter hvilken rolle megler har? 
Meglers rolle varierer ofte fra salg til salg. I enkelte tilfeller ordner megleren alle 
omstendigheter rundt salget, dvs at han tar hånd om det totale oppdraget fra begynnelse 
til slutt. Dette kan omfatte svært mye, som for eksempel befaringer, markedsføring, 
visninger samt oppgjøret. I andre tilfeller kan megleren være en passiv part som kun 
forestår selve oppgjøret mellom partene, såkalte oppgjørsoppdrag. I det sist nevnte 
tilfellet vil megleren som regel aldri ha sett eiendommen, og forestår kun oppgjøret 
mellom partene. Spørsmålet her er om meglers plikt til å komme med korrekte 
opplysninger varierer med hvilken rolle megler har. 
 
Jeg har tidligere i kapittel 3.6 beskrevet minstekravene til opplysningsplikten i emgll. 
§ 3-6, og som sagt har denne bestemmelsen nær forbindelse med undersøkelsesplikten i 
emgll. § 3-7. Ordlyden i § 3-6 gir ikke rom for å lempe på meglers krav til å komme 
med opplysninger. Spørsmålet blir da om personen som for eksempel bare forestår 
oppgjøret skal regnes som megler i lovens forstand. Når megleren kun har en rolle som 
oppgjørsmedarbeider mellom partene opptrer han i utgangspunktet ikke som en 
megler/mellommann. Det følger imidlertid av emgll. § 1-1 første ledd at 
 
157 Broström s. 45. 
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eiendomsmegling skal forstås som ”… å opptre som mellommann, herunder å forestå 
oppgjøret…” Loven sier også i § 3-9 nr. 4, at megler skal sørge for ”gjennomføringen 
av det økonomiske oppgjøret”. Dette må forstås slik at selv om megleren bare forestår 
selve oppgjøret, vil han bli sett på som megler og må derfor skaffe til veie de 
opplysninger som følger av emgll. § 3-6.  
 
Det ble foreslått endringer i denne bestemmelsen i Ot.prp.nr.24 (1998-1999). Om lov 
om endringer i eiendomsmeglerloven mv. Finansdepartementet la her til grunn at rene 
oppgjørsoppdrag i alminnelighet ikke omfattes av emgll. ”Finansdepartementet har i 
brev 19.september 1995 til kredittilsynet lagt til grunn at alminnelige oppgjørsoppdrag 
som ikke er en del av et ordinært megleroppdrag (rene oppgjørsoppdrag) i alminnelighet 
ikke omfattes av eiendomsmeglerloven. Det ble imidlertid ut fra sterke forbrukerhensyn 
videre lagt tilgrunn at oppgjørsoppdrag som forestås av eiendomsmeglerforetak og 
advokater som driver eiendomsmegling, omfattes av eiendomsmeglingsloven.”158 
Lovteksten ble etter dette endret slik den er i dag. Det følger av forarbeidene til denne 
endringen at oppgjørsmegleren omfattes av eiendomsmeglerloven.159 Selv om meglere 
kun forestår oppgjøret vil de derfor anses som meglere i eiendomsmeglerlovens 
forstand. 
 
Advokatforeningen ga under høringsuttalelsene til denne endringen, uttrykk for at 
reglene i emgll. § 3-6 om opplysningsplikten og § 3-7 om undersøkelsesplikten, ikke 
var spesielt godt tilpasset partenes interesser i forbindelse med slike oppgjørsoppdrag. 
Det følger av emgll. § 3-6 at megleren plikter å komme med opplysningene etter 
bestemmelsen før handelen sluttes. Det samme kan sies om meglerens 
undersøkelsesplikt etter emgll. § 3-7, da ordlyden også her sier at resultatet av 
undersøkelsen skal meddeles kjøperen før handelen sluttes og at det dreier seg om 
”nødvendige” opplysninger. Ved oppgjøret er handelen allerede sluttet gjennom 
 
158 Ot.prp. nr.24 (1998-1999) pkt. 7.1. 
159 Ot.prp. nr 24 (1998-1999) pkt. 7.4. 
  77 
                                                
budaksept. Spørsmålet blir da hvilke forpliktelser megleren som kun forestår oppgjøret 
har etter disse bestemmelsene. 
 
Om dette uttalte departementet: ”Meglers plikter etter bestemmelsen [§ 3-6] skal 
oppfylles ”før handelen sluttes”. På rene oppgjørsoppdrag må dette tillempes ved at 
pliktene oppfylles før gjennomføringen av oppgjøret. Departementet legger videre til 
grunn at ved rene oppgjørsoppdrag vil det normalt være opplysninger etter § 3-6 første 
ledd nr 1 til 3 som er relevante, mens opplysninger etter § 3-6 første ledd nr 4-8 og 
annet ledd normalt ikke vil ha betydning for partene.”160
 
Etter ordlyden i emgll. § 3-7 annet punktum følger det at dersom megler ikke har 
foretatt innhenting og kontroll av nødvendige opplysninger, skal kjøperen før handelen 
sluttes, gis skriftlig orientering om grunnen til dette. Megler bør normalt besiktige 
eiendommen. Spørsmålet blir da om megler kan slippe å dra på befaring eller unnlate å 
undersøke bare han gir skriftlig orientering om grunnen til at han utelater dette. 
Forarbeidene stiller opp retningslinjer for i hvilke tilfeller megleren kan la være å foreta 
undersøkelse etter emgll. § 3-7.161 Hva som er rimelig å undersøke må avgjøres ut i fra 
hvor tidkrevende og kostbar undersøkelsene vil bli. Hvor viktige opplysningene er for 
kjøper vil nok også være et moment i denne vurderingen.162
 
Det sentrale ved meglers rolle er derfor etter min forståelse, hvorvidt han kommer inn 
før eller etter at handelen er sluttet mellom partene, dvs aksept av bud. Kommer han inn 
før stilles det de samme strenge krav til megleren som til enhver annen megler, men 
kommer han inn etterpå som en oppgjørsmedarbeider, er pliktene redusert til å forestå 
oppgjøret samt inneha ansvaret for forhold knyttet til § 3-6 nr. 1 til 3. Det ville være 
urimelig at kjøper ikke skulle ha krav på ytterligere opplysninger og rådgivning som er 
 
160 Ot.prp. nr 24 (1998-1999) pkt. 7.4. 
161 NOU 1987: 14 s. 75. 
162 NOU 1987: 14 s. 73.  
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lovpliktig ved vanlig megleroppdrag, fordi megler begrenset sine oppdrag til kun å 
gjelde deler av oppdraget. Dersom megler tilbyr en differensiert meglertjeneste hvor 
selger får rabatt mot selv å yte en innsats (som å holde visning), må megler selv bære 
ansvaret ved svikt i lovpålagt opplysningsplikt. 
 
De danske reglene er her i tråd med de norske og heller ikke lovfestet. En oppsplitting 
av eiendomsmeglerytelsene i mindre enheter bringer som hovedregel ikke megleren 
utenfor lovens anvendelsesområde og løser ham ikke fra hans opplysningsplikt.163 I 
svensk rett er området likeledes ikke lovfestet, men tatt stilling til i teorien og i praksis. 
Megleren har ved et deloppdrag et ”delansvar” i forhold til et fullstendig 
formidlingsoppdrag, såfremt ikke oppdraget inneholder ”normale innslag” av 
meglervirksomhet. Dersom det inneholder momenter av et vanlig formidlingsoppdrag, 
må megler kontrollere alle lovpålagte opplysninger ved handelen. Begrensningen som 
kan forekomme ved deloppdrag omfatter videre antallet ansvarsoppgaver, ikke måten 
oppdraget utføres på. Han må fremdeles iaktta god eiendomsmeglerskikk for de deler av 
ansvaret han har påtatt seg. Megleren har således et fullt ansvar for at han utfører det 
deloppdraget han påtar seg på en gjennomført korrekt måte, og utfører alle kontroller for 
disse deler.164 Det siste må også gjelde ved deloppdrag i norsk rett. 
 
4.3 Meglers informasjonsansvar ved tvangssalg 
Ved tvangssalg vil det ikke alltid være like enkelt å få opplysninger av betydning for 
salget fra eieren. Dette kan naturlig nok være fordi opplysninger om eiendommen 
holdes tilbake av saksøkte, fordi denne i noen tilfeller, ikke vil være spesielt interessert i 
å selge eiendommen sin. Spørsmålet er derfor i hvilken utstrekning megler her må 
undersøke og opplyse om forhold ved eiendommen som det ved et vanlig salg skal 
opplyses om.  
 
163 Edlund (2001) s. 13. 
164 Broström s. 51. 
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Reglene om tvangssalg finner vi i lov 26. juni 1992 nr. 26 om tvangsfullbyrdelse og 
midlertidig sikring, heretter tvangsl. Etter tvangsl. § 11-17 første punktum skal megler 
innhente og kontrollere opplysninger på vanlig måte innenfor rimelighetens grenser. For 
kjøpsinteresserte skal opplysningene være tilgjengelige på samme måte som ved vanlig 
eiendomssalg, jfr. tredje punktum. Megler skal også utarbeide skriftlig salgsoppgave 
som ved et alminnelig salg, jfr. § 11-24 første ledd. Emgll. § 3-6 er utgangspunktet her, 
jfr. § 11-24 første ledd, annet punktum. 
 
Ved enkelte tvangssalg, hvor det ikke vil være mulig for eiendomsmegler å innhente de 
opplysninger som emgll. § 3-6 krever ved frivillig omsetning av eiendommer, er reglene 
annerledes. Opplysningsplikten rekker her bare ”så langt det er mulig”, 
jfr. tvangsl. § 11-24 første ledd annet punktum. Det innebærer at eiendomsmegleren 
bare plikter å la salgsoppgaven inneholde de opplysninger han har vært i stand til å 
innhente. Han må imidlertid redgjøre overfor kjøperen for årsaken til at det ikke har 
vært mulig å innhente relevante opplysninger om eiendommen, jfr. tvangsl. § 11-24 
første ledd tredje punktum. Det samme gjelder dersom megleren ikke har hatt anledning 
til å kontrollere opplysningene. 
 
Det er naturlig nok av vesentlig betydning for en potensiell kjøper å vite om 
eiendomsmegleren forestår et vanlig salg eller et tvangssalg, fordi den som kjøper på 
tvangssalg ikke har de samme muligheter til senere å gjøre mangelskrav gjeldende, 
jfr. § 11-24 annet ledd, og reglene i §§ 11-39 til 11-41. Han kan etter disse 
bestemmelsene ikke under noen omstendigheter få hevet kjøpet. Derimot kan han få 
prisavslag der det er mulig å kreve erstatning av medhjelperen.165 Av salgsoppgaven 
skal det fremgå at salget er tvangssalg, og at tvangssalget medfører at kjøpers mulighet 
til å gjøre mangelskrav gjeldende er begrenset. Dette er også slått fast i rettspraksis166 og 
 
165 Bergsåker: Kjøp av fast eiendom (2000) s. 28. 
166 RG 1996 s. 941. 
  80 
                                                
følger dessuten av forarbeidene til tvangsl.167 Her bør det presiseres at det er i 
salgsoppgaven forholdet skal opplyses om. Av hensyn til saksøkte, skal dette om mulig 
holdes unna annen avertering. 
 
4.4 Varierer meglers opplysningsplikt etter kjøpers personlige forutsetninger? 
I alminnelig kontraktsrett er det generelle utgangspunktet at forbrukeren har krav på 
større omsorg og vern enn den profesjonelle part. Dette må selvsagt bedømmes ut i fra 
hvilken næring man er profesjonell aktør. Spørsmålet blir da om kravet til megler 
reduseres hvis kjøperen er erfaren/utdannet innenfor en næring som kan knyttes opp 
mot eiendomsomsetning.  
 
Man finner eksempler i rettspraksis på at kravet til megler reduseres når en eller begge 
parter forutsettes å ha gode kunnskaper om salgsprosessen. I en dom fra borgarting 
lagmannsrett168 ble det blant annet lagt vekt på kjøpernes utdannelse. Spørsmålet var om 
megler burde bebreides iht. § 3-1 for ikke å ha fremhevet risikoen i forhold til 
innflytting i overbeheftet eiendom. Retten uttaler: ”Flertallet viser til at det… klart 
fremgår av kjøpekontraktens § 11 at eiendommen var overbeheftet og at en 
gjennomføring av transaksjonene var avhengig av panthavernes aksept. Begge kjøperne 
er økonomiutdannet og med gode forutsetninger for å oppfatte betydningen av 
bestemmelsen.” Megleren ble ikke funnet erstatningsansvarlig. 
 
Jeg skal være forsiktig her med å trekke konklusjoner, men det synes å fremgå av 
dommen, at dersom kjøperne ikke hadde hatt formell økonomisk utdannelse, kunne 
muligens konklusjonen blitt en annen. Personlig synes jeg i så fall at dommeren ikke 
bygger resultatet på et fornuftig argument. En økonomiutdannelse bør ikke generelt sies 
å være et grunnlag for å pålegge en eiendomsmegler et mildere ansvar. Skal man først 
 
167 Ot.prp. nr. 65 (1990-1991) Om lov om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring. 
168 RG 1998 s. 970. 
  81 
                                                
legge vekt på studier, bør dette kunne knyttes konkret til eiendomsomsetning og regler 
som gjelder her. 
 
I klagesaken169 beskrevet ovenfor i kapittel 3.7.4, fikk heller ikke klager medhold fordi 
kjøpet av leiligheten ikke ble ansett å være et forbrukerkjøp. Kjøperen skulle bruke 
leiligheten til utleie. Dette tyder på at kravene til meglers undersøkelses- og 
opplysningsplikt er lempeligere hvor kjøperen anses å ha spesielle forutsetninger.  
 
På den annen side har vi eksempler på at meglers aktsomhetskrav er strengere dersom 
det er snakk om personer med dårligere forutsetninger innenfor boligmarkedet. I 
dommen nevnt i kapittel 3.7.7, fra Eidsivating lagmannsrett170 fremkom at kravet til 
”god meglerskikk” skjerpes når kjøperne var unge mennesker på jakt etter bolig.  
 
Konklusjonen blir derfor at forhold på kjøpers side kan ha betydning ved vurdering av 
meglers undersøkelses- og opplysningsplikt.  
 
4.5 Når bør opplysninger undersøkes og gis potensiell kjøper? 
Først spør jeg her om når kjøper bør få alle nødvendige opplysninger om eiendommen. 
Deretter spør jeg om på hvilket tidspunkt megler må foreta undersøkelsene for å 
kvalitetssikre de opplysningene som skal bringes til kjøper av eiendommen. Det er på 
en måte to hensyn som står mot hverandre her. På den ene siden er det en fordel for 
kjøper at han får opplysningene i god tid før handelen, slik at han har tid til å sette seg 
inn i dem og gjøre seg opp en mening om deres betydning. På den annen side er det en 
fordel for kjøper at opplysningene kvalitetssikres så tett opp til handelen som mulig. 
Dette fordi opplysningene da vil kunne gi et riktig bilde av eiendommens beskaffenhet 
på salgstidspunktet. Dette gjelder så vel fysiske som rettslige forhold ved eiendommen.  
 
169 Klage 64/00. 
170 LE-1993-01076 . 
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Forarbeidene legger opp til at det normale vil være at opplysningene gis i så god tid at 
kjøperen kan studere dem i ro og mak.171 Dette må etter mitt syn tolkes slik at kjøperen 
skal kunne få opplysningene med seg hjem og eventuelt ha tid til å foreta visse 
undersøkelser selv, om han føler behov for det. Men dagens bolighandel foregår i et 
relativt stort tempo. Folk bruker ofte lengre tid på å bestemme seg for hvilken cd-spiller 
de skal velge, enn de bruker på å bestemme seg for boligkjøpet. Visningen er i mange 
tilfeller første bekjentskap med boenheten og det er ofte her informasjonen leveres ut til 
interessentene. Mye informasjon skal undersøkes av interessentene. Spesielt gjør dette 
seg gjeldende ved kjøp av andelsleiligheter hvor man har krav på informasjon om 
budsjett, husleier og spesielle tiltak som eventuelt kan forhøye husleien i nærmeste 
fremtid, jfr. § 3-6 annet ledd. Det er opplagt at det kan bli knapt med tid til å sette seg 
inn i dette materialet, spesielt dersom man ikke er kjent med boligformen. Hvor 
budrunden starter like etter visningen, vil derfor mange kunne kaste seg på et bindende 
bud uten å egentlig vite hva de kjøper. 
 
Vi har i dag ingen regler på hvor lang tid det skal gå fra første visning og frem til 
budrunden. Dette er vanligvis ikke noe megleren selv kan styre. Selv ønsker han nok at 
det går litt tid, slik at flere budgivere blir med på budrunden og prisen presses opp. 
Dessuten kan man som regel hente prospekt hos megleren i god tid før visningen. Det 
kan vurderes om det bør settes en frist for når budrunde kan starte, men det må her 
samtidig tas hensyn til dem som ønsker å ta en sjanse for å gjøre et godt kjøp. Likevel 
skal ikke dette påvirke meglers informasjonsplikt, da han etter loven skal legge 
opplysninger frem skriftlig før avtale sluttes, jfr. § 3-6. 
 
På den annen side blir spørsmålet om når megler skal kontrollere opplysningene. 
Ovenfor nevnte jeg at forarbeidene la opp til at opplysningene skulle gis kjøper slik at 
han kunne sette seg inn i dem i ro og mak.  Dette vil også være en fordel for megleren 
 
171 NOU 1987: 14 s. 73. 
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som da kan foreta en samlet undersøkelse samtidig for alle opplysninger. På den annen 
side, kan det i noen situasjoner ha en viss betydning når opplysningene kontrolleres. Det 
kan gjelde opplysninger som varierer fra tid til annen, som for eksempel husleie.  Får 
megler mistanke om at opplysningene som er gitt ikke lenger stemmer på bakgrunn av 
etterfølgende forhold, må han undersøke forholdet på nytt og gi oppdatert informasjon 
til kjøper.172 I et tilfelle har også domstolene tatt stilling til dette.173 Dommen har jeg 
vært inne på i kapittel 3.6.2. Her ble eiendomsmegler funnet erstatningsansvarlig da han 
ikke hadde undersøkt grunnboken tettere opp mot salget. Retten mente at megler burde 
undersøkt grunnboken ytterligere en gang før salget ble gjennomført fordi korrekte 
opplysninger da ville fremkommet. Det må tilføyes i denne sammenheng at megler ble 
gjort oppmerksom at en endring i grunnboken kunne bli gjennomført før salget. 
 
I svensk rett skal opplysningene undersøkes så tett opp til avtaleinngåelsen som mulig. 
Men også her skal hensynet til at kjøper får tid til å sette seg inn i opplysningene tas 
med. Når det gjelder husleie, er dette en utgift som med fordel, i følge svensk teori, bør 
kontrolleres så tett opp mot kontraktsinngåelsen som mulig.174
 
Konklusjonen må bli, at megler i utgangspunktet kan sjekke opplysningene samlet en 
stund før avtale inngås. Men dersom noe skulle tyde på at opplysningene er endret, bør 
han undersøke dette så tett opp mot avtaleinngåelsen som mulig. 
 
 
172 Tøgard s. 47. 
173 LG-1998-02283. 
174 Broström s. 101. 
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5 Opplysninger megler bør komme med overfor selger som er av 
betydning for kjøpers krav på opplysninger 
5.1 Innledende bemerkninger 
Meglerens opplysningsplikt overfor selger er av en litt annen karakter enn 
opplysningsplikten overfor kjøper. Dette er det flere grunner til. For det første er 
selgeren selv en kilde til en rekke av de opplysninger som megleren videreformidler til 
kjøperen. For det andre har både megler og selger ofte det samme målet, nemlig å oppnå 
høyest mulig pris for eiendommen som selges. Megleren vil derfor også av 
egeninteresse stille selgeren spørsmål om forhold som kan ha positiv innvirkning på 
kjøpesummen. På den annen side vil også selgeren ha et behov for opplysninger og 
rådgivning. Meglers opplysningsplikt overfor selger må hjemles i § 3-1 annet ledd. 
Spørsmålene jeg tar opp nedenfor, er stort sett av betydning for opplysningene kjøper 
vil ha krav på, og for kvaliteten av disse. 
 
5.1.1 Opplysninger om selgers ansvar etter avhendingsloven 
Oppdragsgiveren vil som nevnt ovenfor ofte være kilden til en rekke av opplysningene 
megler videreformidler overfor kjøper. Selger vil nok ikke alltid være like villig til å 
opplyse om alle forhold som kan ha en negativ innvirkning på salgsprisen. 
Problemstillingen her blir derfor om megler er pålagt å informere selger om ansvaret 
ved å tilbakeholde opplysninger. 
 
Som jeg kommer nærmere inn på i kapittel 6.1.2, selges de fleste eiendommer i dag med 
en ”as is” – klausul, jfr. avhendingsloven § 3-9. For mange selger kan en slik klausul 
fortone seg som om han ikke vil hefte for noen av eiendommens mangler. I 
forbrukerkjøp gir avhendingslovens preseptoriske regler om forbrukerkjøp i §§ 3-3, 3-7, 
3-8 og 3-9. Etter disse bestemmelsene kan eiendommen likevel ha en mangel som 
selger hefter for dersom han unngår å opplyse om disse. 
 
Her bør megler ha et ansvar for å opplyse selger om hvilke plikter han har etter 
avhendingsloven. Dette kan få selgeren til å komme med opplysninger han kanskje 
ellers ville holdt hemmelig. Det er ikke i dag noen vanlig praksis at meglere gjør dette, 
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men prospektene inneholder ofte en henvisning til disse reglene. Dette oppfordrer ikke 
etter min mening selger nok til å komme med opplysningene. 
 
5.1.2 Forholdet til taushetsplikten 
Etter emgll. § 5-1 har megleren taushetsplikt om det de får vite om noens personlige 
forhold eller drifts- og forretningsforhold. I vårt tilfelle er det noens personlige forhold 
som er aktuelt. I tillegg kan klienten pålegge megler taushetsplikt. 
 
Eiendommens egenskaper er i utgangspunktet ikke underlagt lovfestet taushetsplikt. 
Taushetsplikten kan imidlertid i enkelte tilfelle utvides etter partenes anmodning.175 
Spørsmålet blir da om selger kan forlange at megler tier om mangler ved eiendommen. 
Svaret på dette er i utgangspunktet klart, at megler ikke kan pålegges en slik plikt. 
Dersom selgeren ønsker å holde tilbake opplysninger om noe, som megler etter loven er 
pålagt å opplyse potensielle kjøpere om, må megler i første omgang gjøre 
oppdragsgiveren oppmerksom på forholdet. Dersom oppdragsgiver fremdeles ønsker å 
holde dette konfidensielt, må megler vurdere å trekke seg fra oppdraget, da han ellers vil 
kunne komme i ansvar overfor medkontrahenten. Også dette spørsmålet vil ha 
betydning for den informasjonen en potensiell kjøper vil få. 
 
5.1.3 Skattespørsmål 
Problemstillingen i dette kapittel er om eiendomsmegleren plikter å innformere om de 
skattemessige konsekvenser som følger av overdragelsen. Som det fremgår av 
forarbeidene, støttes denne drøftelsen i emgll. § 3-1 annet ledd samt kravet til god 
meglerskikk. Skattespørsmål som oppstår i forbindelse med boligomsetning kan deles i 
tre hovedgrupper. Det første er om selve ervervet utløser noen skatteplikt, deretter om 
skatteplikt mens man eier boligen og endelig ved avhendelse av boligen. For megler kan 
 
175 NOU 1987: 14 s. 90 og Brækhus s. 262. 
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det bli aktuelt å opplyse om forhold ved alle tre alternativene selv om det tilsynelatende 
kun er det første og siste som er aktuelt. Opplysninger av denne art er først og fremst 
rettet mot selger, men i enkelte tilfeller kan det tenkes at også kjøperen bør få skatteråd. 
Spørsmålet i det følgende blir om eiendomsmegler har en plikt til å innformere om disse 
eller ikke, eller hvor grensen går. 
 
I utgangspunktet synes det å gå langt og tillegge megler et slikt informasjonsansvar. 
Skatt er ikke noe som direkte angår boligen og er av en litt annen karakter enn resten av 
informasjonsansvaret. Det er mange kompliserte skattespørsmål som kan oppstå, og 
dersom megler begir seg ut på slike vil han kunne komme i ansvar dersom han tolker 
reglene feil. Dette er på linje med det litteraturen sier i Sverige.176 Mye taler for at han 
ikke bør tillegges et slikt ansvar. På den annen side er det mange enkle regler som man 
får en innføring i under eiendomsmeglerstudiet, mens andre er av en slik karakter at det 
antas å være allmennkunnskap. I Eiendomsmeglerforbundets etiske regler § 8 fremgår 
det at ”Medlemmene må til enhver tid søke å øke sin egen og sine ansattes fagkunnskap 
og holde seg orientert om den generelle samfunnsutviklingen”. I en dom fra Gulating 
Lagmannsrett uttalte flertallet at: ”En eiendomsmegler er ikke skatteekspert, men det er 
en viktig del av hennes oppgave å sørge for at salget ikke bygger på uriktige 
opplysninger.”177 Også dette kan forsvare at meglere bør inneha en viss kunnskap om 
skatteregler. Endelig kan anføres at slike regler vil kunne være av betydning for kjøper. 
 
Selve ervervet utløser som hovedregel ingen skatteplikt eller fradragsrett. Tidligere 
måtte man betale skatt for fordelen av å bo i egen bolig (boligskatt), men denne skatten 
er ved statsbudsjettet for 2005 foreslått opphevet. I samme kategori er den kommunale 
eiendomsskatten. Der hvor boligen ligger i et område som har innført dette bør nok som 
ovenfor nevnt, megler opplyse om dette.  
 
 
176 Broström s. 74 
177 LG-2001-02211. 
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Den kanskje viktigste skatteregelen for en kjøper, er at det gis fradrag for renteutgifter 
(til lån). Man må anta at dette er noe boligkjøpere kjenner til, og at megler ikke har noen 
plikter i dette henseende. Annerledes vil det kunne være ved salg av andelsleiligheter 
hvor man betaler renter av boligselskapets gjeld. Etter skatteloven178 § 7-12 vil 
andelseiere i borettslag og boligaksjeselskap få fradrag for renter av andel i fellsgjeld. I 
mange tilfeller, særlig ved nybygg, vil fellesgjelden kunne bli betydelig og gjerne 
overstige kjøpesummen. Dette volder likevel ikke store problemer i praksis da 
opplysninger om fradrag for renteutgifter gunstiggjør kjøpet og megler uavhengig av 
god meglerskikk opplyser om dem. I slike tilfeller oppstår en ny problemstilling. Ved en 
del objekter, og da særlig ved nybygg/prosjekter vil det de først årene være 
avdragsfrihet på fellesgjelden. Når husleien blir oppgitt tar den i betraktning beløpet på 
salgstiden, hvilket gir et uriktig bilde av hvordan den blir i fremtiden. Hvor fellesgjelden 
overstiger kjøpesummen er det således ikke utenkelig at husleien blir doblet når 
perioden med avdragsfrihet utløper. Dette er, etter mitt syn, opplysninger som også bør 
inntas i salgsoppgaven. Det kan også følge av § 3-6 annet ledd at slike opplysninger 
skal medtas. 
 
Selv om man ikke har noen plikt til å opplyse om rentefradrag, er det likevel mange som 
gjør det. For meglere som opplyser om dette, eller som Notar-megleren gjør, opplyser 
om månedlige lånekostnader (som da selvfølgelig er oppgitt med rentefradraget) er det 
særlig viktig å gi korrekte opplysninger. For å få slike fradrag må man ha inntekt, noen 
som mange meglere glemmer å informere om. Man bør komme i ansvar her dersom 
disse er feil eller gir et feilaktig bilde.  
 
En annen viktig skatteregel er reglene om botid. Dersom eier av boligen selger den uten 
å selv å ha bebodd den i minst ett av de to siste årene, er gevinsten ved realisasjon 
skattepliktig, jfr. skatteloven § 9-3. Denne regelen retter seg mot selger og vil i 
utgangspunktet falle utenfor oppgavens ordlyd. Likevel vil den kunne få betydning for 
 
178 Lov 26. mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt. 
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kjøper dersom han gir megler inntrykk av at det er et investeringskjøp. For eksempel at 
han tenker å pusse opp boligen for så og selge den, eller kanskje bruke den som 
utleieobjekt. Etter min mening ville det være å trekke meglers ansvar for langt å pålegge 
ham en slik opplysningsplikt. 
 
Problemstillingen blir så om megler i slike tilfeller bør gi selger opplysning om 
botidsreglen. Spørsmålet kom opp i Rt. 1988 s. 7. Saken gjaldt om megler skulle 
innformert selger om at salget ville utløse gevinstbeskatning på grunn av botidsreglene. 
Her drøftet høyesterett om megleren av eget tiltak skulle ha brakt spørsmålet på banen 
og sørget for at det ble utredet av en sakkyndig. Retten kom til at det ikke kunne utledes 
noen alminnelig plikt for eiendomsmeglere til uoppfordret å ta opp dette. For å 
begrunne dette standpunktet viste retten til Nils Nygaards avhandling om 
”Eiendomsmeglerens avsvar for råd om skatt” hvor han hevder at selve oppdraget ikke 
automatisk utøser en plikt til å tå opp spørsmålet av eget tiltak. Dette er hovedregelen, 
men det kan tenkes tilfeller der megler må ta opp spørsmålet. For å støtte dette 
standpunktet viste retten videre til NOU s. 65. ”En megler bør som ”profesjonell 
mellommann i eiendomsomsetningen ha plikt til å gi opplysninger om faktiske og 
rettslige forhold som har betydning for handelen og gjennomføringen av denne”. Det 
sies at disse opplysningene kan gjelde ”grunnleggende skattespørsmål”, og det heter så 
videre: ”… Men meglerens plikter i så måte har sine klare grenser: Partene kan ikke 
forlange at megleren skal være bygningskyndig eller kunne svare på mer kompliserte 
skattespørsmål. Her vil meglerens plikt være begrenset til å peke på de vansker han ser 
eller bør se, og eventuelt henvise til andre rådgivere. Også i denne sammenhengen vil 
den nærmere fastleggingen av meglerens plikter måtte bli skjønnsmessig og avhenge av 
hva som må regnes å følge av god meglerskikk.” Retten kom etter dette til at megleren 
hadde opptrådt i strid med god meglerskikk da han ikke tok opp spørsmålet med selger.  
 
Spørsmålet blir så om de retningslinjer som ble oppstilt i dommen vil kunne gjelde 
overfor kjøpere som vil bli gevinstbeskattet. Som en hovedregel kan en oppstille at 
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megler ikke ubetinget skal opplyse om dette. For at det skal komme på tale med et 
informasjonsansvar, må kjøper komme med forespørsel eller megler bør skjønne at 
gevinstbeskatning vil bli aktuelt. ”I og med at klienten har spurt, kan megleren ikke 
gjøre som han vil, spørsmålet fra klienten betyr grenser for meglerens handlefrihet. Det 
ligger i hans profesjons plikter å gi et forsvarlig svar”179  
 
Etter emgll. § 3-1 første ledd skal megler som nevnt ovenfor ha omsorg for begge 
parters interesser. Likevel er megler ”selgers mann”. Dersom megler må opplyse om 
eventuell gevinstbeskatning vil dette kunne føre til at man mister potensielle kjøpere 
som igjen kan føre til en lavere pris for selger. Dette er ikke et tungtveiende moment, 
men kan tale for at megler ikke har et slikt informasjonsansvar. Til støtte for dette kan 
anføres at dersom kjøper har planer om å benytte boligen på en slik måte at 
gevinstbeskatning kan bli aktuelt, vil han selv måtte bære risikoen for dette. Et typisk 
tilfelle er folk som spekulerer i boliger eller ser boligen som et utleieobjekt. I disse 
tilfellene blir kjøper betraktet som profesjonell aktør og meglers aktsomhetskrav kan 
senkes.   
 
Det kan likevel tenkes at kjøpere som skal leie ut boligen ikke blir å betrakte som 
profesjonelle aktører. Der hvor foreldre kjøper bolig til barna syntes dette lite rimelig, 
og megler vil i et slikt tilfelle kunne tenkes å bli pålagt et utvidet informasjonsansvar. 
En annen type utleie er der boligen har en egen hybel/leilighet som egner seg for utleie. 
I slike tilfeller gis det ofte opplysning om utleiemulighetene i prospekt og annonsering. 
Informasjon om utleiemuligheter vil lett kunne være misvisende dersom det ikke 
redegjøres for skattereglene på området. Disse reglene er forholdsvis enkle, og man må 
av megler som en profesjonell mellommann kunne forvente at han kjenner til eller setter 
seg inn i disse. I en dom fra Gulating Lagmannsrett180 bygget megler på selgers 
opplysning om at to av husets tre leiligheter kunne leies ut skattefritt. Retten uttalte at 
 
179 Nils Nygaard i skatterett – Tidsskrift for skatt og avgift, hefte 2 1982. s. 143. 
180 LG-2001-02211. 
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megleren må vite at den skattemessige situasjonen kan bli en annen for kjøper enn 
selger (eiendommen var eid av to personer), og at megleren må ha en plikt til å være 
meget forsiktig med å bringe selgers opplysning om skatteforhold videre til kjøperen. 
 
Megler har etter dette ikke noen plikt til av eget tiltak å gi skattemessige råd til kjøper. 
Dersom boligen har en slik karakter at det vil gjelde spesielle skatteregler vil det nok 
være annerledes. God meglerskikk vil her tilsi at han enten selv bør redegjøre for 
reglene eller henvise kjøpere til eksperter eller til ligningskontoret, dersom kjøperen 
kommer med et konkret spørsmål. 
 
5.1.4 Har megler en plikt til å undersøke, samt opplyse om kjøpers finansiering 
Det hender av og til at en budvinneren ikke kan fullføre handelen på grunn av at hans 
økonomi ikke er tilstrekkelig sterk. Spørsmålet her er om megler har et ansvar for å 
undersøke og opplyse om medkontrahenten er solvent. Hvor en budgiver har fått det 
høyeste budet og det senere viser seg at denne ikke har kapitalen i orden, kan det få 
store økonomiske betydninger for selger. Det må foretas dekningssalg. Problemet faller 
i utgangspunktet noe utenfor oppgavens problemstilling, men kan likevel ha en 
betydning for andre potensielle kjøpere som taper budrunden og dermed går glipp av 
objektet.  
 
Spørsmålet har vært oppe i Høyesterett.181 Saken gjaldt salg av en virksomhet. Salget 
ble foretatt gjennom megler i mars 1988, men kjøperen klarte ikke å finansiere kjøpet. 
Siden virksomheten allerede var overtatt av denne, strakk dekningssalget seg over lang 
tid. Høyesterett frifant megleren og bygget avgjørelsen på at det ikke forelå 
årsakssammenheng mellom tapet og meglerens eventuelle uaktsomme handlinger. Det 
interessante i denne sammenheng, var at Høyesterett kom med kommentarer til 
meglerens plikt til å undersøke finansieringen. Retten uttaler: ”I juridisk teori er det gitt 
 
181 Rt. 1993 s. 156. 
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uttrykk for at megleren ikke har en alminnelig undersøkelsesplikt, men at han, hvis det 
er grunn til å tvile på kjøperens betalingsevne, enten må iverksette nærmere 
undersøkelser eller i hvert fall gjøre selgeren kjent med den tvil som foreligger. Dette 
synes å angi en rimelig avgrensning av meglerens plikter”182. 
 
Ut i fra Høyesteretts uttalelser ser vi at megleren ikke på generelt grunnlag har en plikt 
til uoppfordret å undersøke kjøperens finansiering. Hvis det derimot er noe som skulle 
tilsi at kjøperen ikke kan finansiere kjøpet vil megleren kunne få en plikt til å undersøke 
dette. Hva som konkret skal til tok ikke Høyesterett stilling til, men retten ga en generell 
henvisning til at bransjepraksis vil kunne gi veiledning om dette. 
 
Klagenemnda har behandlet en sak knyttet til manglende finansiering fra kjøpers side,183 
etter at høyesterettsdommen i 1993 ble avsagt. I denne saken hadde kjøper inngitt et bud 
på en bolig som lå kr. 20.000 over prisantydningen. På kontraktsmøtet ble det opplyst at 
kjøper ikke kunne finansiere kjøpet før hun hadde solgt et hus. På forespørsel fra 
selgerne opplyste megler at kjøper kunne finansiere kjøpet. Megler basert dette på 
opplysninger fra kjøperen selv. Det viste seg etter hvert at kjøperen ikke kunne 
finansiere kjøpet og leiligheten ble solgt ved dekningssalg. Selv om megleren her kunne 
spurt kjøperens advokat om hennes stilling ble dette ikke gjort. Klagenemnda var i tvil 
om megleren pliktet å undersøke kjøperens finansiering allerede når det ble klart at hun 
ikke kunne finansiere kjøpet før hun hadde solgt sin egen leilighet, men kom til at en 
slik plikt ikke forelå.  
 
Jeg synes Klagenemnda inntok en noe forsiktig holdning her. Etter min forståelse fikk 
megleren en forespørsel av selger som ønsket å få klarhet i kjøpers finansielle situasjon. 
At megler ikke undersøker dette nærmere finner jeg kritikkverdig. dersom megleren 
kjenner til at kjøper ikke kan komme til å oppfylle kjøpekontrakten, bør megleren 
                                                 
182 På side 160. 
183 Klage nr 63/94. 
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pålegges å opplyse selger om dette. Likevel kan det konstateres at praksis fra 
Høyesterett og fra Klagenemnda gir uttrykk for at det skal temmelig mye til, før det 
stilles krav om undersøkelser av kjøpers finansiering fra meglerens side. 
 
I svensk teori har også dette spørsmålet vært opp til debatt.184 Enkelte forfattere mener 
at megleren ikke kan ha noe ansvar for kjøpers finansielle stilling, fordi meglers ansvar 
ved kontraktsinngåelsen er culpa.185 På den andre side mener enkelte at dersom 
megleren kjenner til at kjøper ikke kan komme til å oppfylle kjøpekontrakten, må 
megleren opplyse selger om dette.186  Årsaken til dette er den allmenne 
opplysningsplikten i Fml. § 16 som sier at megler skal opplyse partene om forhold som 
er av betydning for handelen. 
 
For å belyse kjøpers relevans i denne sammenheng, kan det være greit å nevne at 
kjøperen har interesse i at verken megler eller selger får innsyn i hans finansiering før 
bindende salgsavtale er inngått. Dersom megleren får innsyn i et finansieringsbevis eller 
lignende, kan dette medføre at kjøperen mister noen av sine ”kort” i prisforhandlingene 
med selger. Megleren legger opp salgstaktikk sammen med selgeren og kan 
viderebringe informasjon til selgeren om hvor ”smerteterskelen” før kjøper ligger. Dette 
kan igjen føre til at selgeren ikke aksepterer bud han ellers ville akseptert om 
”smerteterskelen” ikke var kjent for ham. 
 
5.2 Kort om informasjonsansvaret ved budgivning 
Etter emgll. § 3-8 er finansdepartementet gitt anledning til å gi forskrifter om 
budgivning. Dette er så vidt meg bekjent ikke gjort. Gjennomføringen av budrunder bør 
derfor vurderes i lys av ”god meglerskikk”. Også forarbeidene hjemler den generelle 
 
184 Broström s. 70. 
185 Fehr Martin, ”Mäklarens rättsliga ställing” i Svensk Juristtidning s. 89 ff. 
186 Willhelmsson Thomas, Avtal om Fastighetsförmedling.  
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plikt til å gi partene relevant informasjon om budrunden, i kravet til ”god 
meglerskikk”.187 NEF har på sin hjemmeside lagt ut en forbrukervennlig oversikt188 
over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjoner anbefaler benyttet 
ved budgivning på eiendom. Denne oversiktens nr. 6 og 7 sier: ”Megleren vil 
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren” og at 
”Megleren vil så langt som mulig holde budgiverne orientert om nye og høyere bud.” 
NEF har også et standard regelsett, som ved budgivning vil være en viktig 
tolkningsfaktor når man skal tolke meglerskikkbegrepet. Både fordi det er et skriftlig 
veiledende regelsett laget i samarbeid med flere organisasjoner og fordi praktiseringen 
av dette blant meglere har dannet en viss praksis som i seg selv er et relevant 
tolkningsmoment. 
 
Informasjonsplikten for megler vil gjelde både overfor potensielle kjøpere og for 
selgeren. Meglers opptreden under budrunden vil likevel være den praktiske 
gjennomføringen av oppdragsgivers ønske; nemlig å skaffe en kjøper som betaler en 
god pris på trygg måte.  
 
I en dom fra Agder lagmannsrett189 uttalte retten seg om meglers plikt til å informere 
partene. Lagmannsretten henviste til, og bygget avgjørelsen på, budreglene utgitt av 
NEF. ”Det fremgår av standardregler for medlemmer i Norges Eiendomsmeglerforbund 
at: ”Når et bud er akseptert, er selgeren bundet, og de andre budgiverne skal varsles 
snarest.” Ettersom bud og aksept var avgitt muntlig pr. telefon, burde Solum straks ha 
fulgt opp den muntlige aksepten med en skriftlig bekreftelse til Brænden.”  
 
 
187 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 25. 
188 http://www.nef.no/5352.asp. 
189 RG 1997 s. 707. 
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Det viktigste informasjonsansvaret for megler under en budrunde, er derfor å informere 
andre interessenter om innkomne bud. Dessuten skal også selger informeres om dette og 
i denne sammenheng gis en vurdering av budene.  
 
6 Erstatningsansvaret for eiendomsmeglere ved brudd på 
opplysningsplikten 
 
6.1 Ansvarsgrunnlaget 
Det generelle ansvarsgrunnlaget for eiendomsmeglere er ikke lovfestet i 
eiendomsmeglerloven. Likevel følger erstatningsgrunnlaget av ulovfestede 
erstatningsregler. Utvalget ønsket på sin side å innta klare regler om meglers 
erstatningsplikt i den foreslåtte § 3-10. ”Utvalget ser ingen grunn til å foreslå vesentlige 
endringer med hensyn til meglerens erstatningsansvar. Det vil likevel være en fordel 
med lovregulering av spørsmålet, både fordi reguleringen kan tjene til en avklaring på 
punkter som i dag måtte være tvilsomme, og fordi lovreguleringen vil gjøre reglene 
lettere tilgjengelige for bransjen og for publikum.” 190 Men forslaget ble avvist av 
justisdepartementet. ”Når det gjelder utkastet § 3-10, vil vi stille spørsmål ved om det er 
påkrevd med en nærmere lovregulering av erstatningsplikten. Dagens rettstilstand er 
neppe avklaret på alle punkt, og det kan kanskje være en fordel at den nærmere 
fastlegging av ansvaret overlates til domstolene, som gjerne kan nyansere 
erstatningsplikten mer enn det som er mulig i en lovregel.” 191 Justisdepartementet 
ønsket altså at den nærmere fastlegging av ansvaret skulle skje via domstolene, slik det 
allerede hadde foregått i lang tid. Dette ble også resultatet i lovutformingen.  
 
190 NOU 1987: 14 s. 79. 
191 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 26. 
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Meglers informasjonsansvar overfor kjøper er av en noe spesiell karakter, da det ikke 
foreligger kontrakt mellom megler og potensielle kjøpere. Man kan spørre om det skal 
karakteriseres som et ansvar i eller utenfor kontraktsforhold. Ansvaret er i 
utgangspunktet et ansvar utenfor kontrakt, slik at de alminnelige erstatningsregler og 
ikke kontraktsrettslige prinsipper gjelder for erstatningsansvaret. ”Det er imidlertid på 
det rene at ansvarsgrunnlaget er det samme uavhengig om det er kjøper eller selger som 
er skuffet i sine forventninger.”192
 
Ansvarsgrunnlaget er culpa (forsett eller uaktsomhet). Domstolens vurdering blir 
hvorvidt eiendomsmegleren har opptrådt uaktsomt ved utførelsen av megleroppdraget. 
Spørsmålet blir så om det foreligger uaktsomhet automatisk når megler har opptrådt i 
strid med god meglerskikk. Tidligere dommer fra underrettene kunne tyde på det.193 
Lagmannsretten uttalte følgende om ansvaret: ”Brudd på god forretningsskikk vil være 
uaktsomt og dermed erstatningsbetingende.” Høyesterett tilbakeviste denne forståelsen i 
Rt.1995 s.1350. Dommen fastslår at ”Det gjelder i utgangspunktet et strengt, ulovfestet 
uaktsomhetsansvar for profesjonsutøvere. Likevel er det et visst spillerom før atferd 
som kan kritiseres, må anses som erstatningsbetingende uaktsomhet. Det krever et visst 
spillerom før adferd som kan kritiseres i henhold til § 3-1, også representerer 
erstatningsbetingende uaktsomhet.” Standpunktet er senere fulgt opp av underretten.194
 
Økonomisk tap må også foreligge hos oppdragsgiver eller selger, hvis ikke foreligger 
det ikke noe å erstatte. Lagmannsretten195 kom for eksempel til at det ikke foreligger 
økonomisk tap når megler har gitt ukorrekte opplysninger om dokumentavgiftens 
 
192 NOU 1987: 14 s. 79. 
193 F.eks. LE-1991-02105. 
194 F.eks. LB-1997-03542. 
195 LF-2000-01133. 
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størrelse. Grunnen var at kjøper uansett måtte betale det korrekte beløp, og da forelå 
intet tap. (se kapittel 3.7.4) 
 
Det må også foreligge adekvat årsakssammenheng for at det skal bli tale om erstatning. 
Megler blir ikke ansvarlig for økonomiske tap som skyldes fjerne eller avledede følger 
av meglers lovstridige opptreden. 
 
I dansk rett er erstatningsansvaret tatt med i lovgivningen, men det er likevel bare 
utformet som en henvisning til alminnelige erstatningsmessige regler. ”Lider 
forbrugeren tab som følge af, at formidleren tilsidesætter sine pligter efter loven eller 
aftalen, har forbrugeren ret til erstatning efter dansk rets almindelige regler”, jfr. 
eiendomsomsætningsloven § 24. De alminnelige reglene om erstatning i dansk rett er 
culpa.196 Bestemmelsen inneholder likevel fire punkter som fraviker de alminnelige 
erstatningsreglene, noe som i dansk rett har vært omdiskutert.197 Jeg går ikke nærmere 
inn på dette. 
 
I likhet med dansk rett er erstatningsansvaret lovfestet i svensk rett. Det heter i 
Fml. § 20: ”Om fastighetsmäklaren uppsåtligen eller av oaktsamhet åsidosätter sina 
skyldigheter enligt 11-19 §§, skall han erstätta skada som till följd av detta drabbar 
köparen eller säljaren. Om det är skäligt, kan skadeståndet sättas ned eller helt falla bort. 
Om fastighetsmäklaren har betalat skadestånd till köparen på grund av skada som 
köparen har tillfogats genom att fastigheten avviker från vad köparen har haft anledning 
att räkna med, kan mäklaren kräva tillbaka skadeståndet från säljaren i den mån också 
säljaren är ansvarig för skadan och det inte är oskäligt att säljaren i sista hand får bära 
detta ansvar ensam.” Ut av denne bestemmelsen er forholdet mellom megler og kjøper 
kontraktsrettslig, mens forholdet mellom megler og kjøper nok må regnes som forhold 
 
196 Stolt s. 282. 
197 Edlund (2001) s. 242. 
  97 
                                                
utenfor kontrakt. Likeledes er begge et culpaansvar.198 Forarbeidene uttalte at en megler 
som av uaktsomhet har tilsidesatt sine forpliktelser mot kjøper eller selger og derfor har 
foranlediget en skade av økonomisk art, bør kunne ilegges erstatningsansvar selv om 
ikke uaktsomheten er grov eller på annen måte kvalifisert. På den annen side er rent 
bagatellmessige eller usaklige feil fra meglers side, ikke å regne som uaktsomme i det 
hele tatt.199 Eksempler på erstatningsbetingende uaktsomhet kan være en megler som 
unnlater å gi, eller kommer med feil informasjon.200 
 
Spørsmålet er så om man i norsk rett også har behov for å lovfeste en slik regel. I 
lovarbeidet kom man frem til at reglene var så kjente for meglere i dag, at dette ville 
være en overflødig regel. Dessuten burde bransjen selv være med på å utforme disse 
reglene i tråd med utviklingen og endringene i bransjen. Etter min mening taler en del 
momenter i retning av at vi burde lovfeste erstatningsgrunnlaget. Det ville være en 
ryddig påminnelse om ansvaret for megler og selger i en bransje hvor begge disse 
aktørene ønsker en høyest mulig pris for boligen, og i den forbindelse kan la seg friste 
til å unnlate opplysninger som er prisdempende. Dette forsterkes med at det i dag 
utføres megleroppdrag av personer som ikke har relevant utdannelse og som derfor i 
noen tilfeller ikke kjenner reglene godt nok. Dessuten er fremdeles ikke et krav til 
meglere om å være medlemmer i Eiendomsmeglerforbundet. Dermed har ikke disse en 
organisasjon i ryggen som pålegger regler og normer for utførelse av megleroppdraget. 
 
 
6.1.1 Ansvar for feil i prospektet  
Problemet jeg her tar opp er hvem som må være ansvarlig for feil som fremkommer i 
prospektet. Utgangspunktet synes klart. Åpenbare skrivefeil vil neppe 
 
198 Broström s. 122. 
199 Proposition 1983/84:16 s. 16. 
200 Broström s. 112. 
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eiendomsmegleren stilles til ansvar for, for eksempel at prisen er oppgitt til kr 250 000, 
men skulle vært kr. 2 500.000. Årsaken til skrivefeil i prospektet kan ofte skyldes at 
megleren plukker opp et prospekt på dataen fra et tidligere salgsoppdrag, kopierer det 
og skriver over teksten. Da er det lett å glemme å fjerne en setning som gjaldt for det 
gamle oppdraget. Det kan f.eks. bli stående en setning om at det er flislagt gulv med 
membran på badet. Dersom det er vinyl på badet, vil selgeren og interessentene forstå at 
opplysningen om fliser er feil og bør da også undersøke hvorvidt det er membran i 
gulvet. Men dersom det er fliser på badet, kan det hende at feilen ikke blir oppdaget før 
kjøperen får klage fra naboen i etasjen under om at det er fuktskade i tak og vegger. 
 
Utgangspunktet er at selgeren er pliktig til å opplyse om feil i prospektet. Selgeren er 
selv ansvarlig for all markedsføring som skjer på vegne av ham. Men dersom selgeren 
ikke vet hva en membran er eller flisene ble lagt før han selv kjøpte boligen, kan det 
hende at han stoler på meglerens kunnskaper og ikke tenker mer på dette. 
 
Et annet eksempel er at megleren skriver i prospektet at det medfølger hvitvarer på 
kjøkkenet. Selgeren har sagt fra til megleren at disse ikke medfølger. Når han ser at det 
står feil i prospektet, sier han fra om det til interessentene på visningen. Megleren får 
også beskjed, men glemmer i budrunden å forsikre seg om at budgiverne vet at 
hvitevarer ikke medfølger. Først ved overtakelsesbefaringen oppdager kjøperen at 
hvitevarene er borte. I disse tilfellene vil megleren normalt være ansvarlig for feil i 
prospektet. 
 
Spørsmålet kan også diskuteres i lys av markedsføringsloven. Etter lovens 
bestemmelser i §§ 1 til 3 er det forbud mot å gi en fremstilling som er urimelig overfor 
forbrukeren, er uriktig eller av annen grunn er villedende og dessuten ikke gir 
tilstrekkelig veiledning eller trekker inn uvedkommende forhold og derfor må anses 
urimelig. Det er også forutsatt i Eiendomsmeglerforbundets etiske retningslinjer § 7, at 
”Annonsering av oppdragets gjenstand skal være saklig og gi korrekte opplysninger, og 
også for øvrig være i samsvar med markedsføringslovens bestemmelser. Hvis tidligere 
identifiserbare salg benyttes i markedsføringen, skal det på forhånd innhentes samtykke 
fra partene i salget.” Det må etter min forståelse forventes at eiendomsmegleren 
gjennomfører nærmere undersøkelser om et forholdet, før han går ut med positive 
opplysninger om dette i sin markedsføring av eiendommen. 
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Avslutningsvis kan man derfor si at feil i prospektet som ved visning klart vil 
fremkomme, kan nok ikke kreves erstatning for. Annerledes blir det ved opplyste 
forhold som ikke vil avdekkes ved en visning. Her må ansvaret legges på selgeren 
dersom han selv har kommet med opplysningene, såfremt ikke megler forstår at selgers 
opplysninger er feil. Dersom feilen bygger på missforståelser mellom megler og selger, 
er det mest nærliggende å pålegge megleren dette ansvaret i kraft av å være profesjonell 
mellommann.  
 
6.1.2 Ansvarsfraskrivelser i salgsoppgaven 
Det er ikke uvanlig at det i salgsoppgaven inntas generelle forbehold om forhold ved 
boligen. Forbeholdenes eneste formål er å begrense eller fraskrive meglers og selgers 
ansvar. Problemstillingen i dette punktet er om slike forbehold virkelig begrenser 
meglers informasjonsansvar og således at et evt. erstatningsansvar settes til side. 
 
Utgangspunktet i norsk rett er avtalefrihet. Megler er som sagt ikke part i noen avtale 
mellom selger og kjøper og dette kan da ikke gjelde overfor han. Når da mesteparten av 
kjøpekontraktene inneholder en "As-is klausul" ("som den er") er dette forhold mellom 
kjøper og selger, og er uten betydning for megler. Meglers informasjonsansvar består av 
å gi potensielle kjøpere informasjon om eiendommen. Spørsmålet blir da om megler kan 
fraskrive seg sitt lovpålagte ansvar. 
 
Når det gjelder minstekravene som oppstilles i emgll. § 3-6 er dette noe som megler 
skal opplyse om. Det vil i utgangspunktet ikke være mulig å fraskrive seg dette ansvaret 
da emgll. er preseptorisk. Når flere meglere benytter formuleringer som 
”Reguleringskart kan besiktiges hos megler hvis ønskelig”, fritar ikke dette ansvaret 
som følger av emgll. § 3-6 første ledd nr. 8. Det må kun ses på som en informasjon til 
kjøpere om at dersom de har spesielle interesser i reguleringsplanen så kan den ses. 
Viktige opplysninger om eiendommen eller nabotomten må det til en viss grad opplyses 
særskilt om, jfr. kapittel 3.7.5.  
 
Når det gjelder faktiske mangler ved en eiendom som megler f.eks. oppdager på 
befaring eller får opplyst av selger skal megler som utgangspunkt opplyse om slike. 
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Spørsmålet er om en vanlig formulering som ”kjøper oppfordres til å undersøke 
eiendommen grundig, gjerne sammen med en fagkyndig” eller ”Salgsoppgaven er 
uforbindtlig og uten ansvar for mulige feil”, setter denne opplysningsplikten til side. Det 
syntes for meg rimelig klart, at en slik standardfrase med et generelt forbehold ikke kan 
redusere meglers plikter. Loven er preseptorisk, og formålet med å benytte en 
profesjonell mellommann vil da bli vesentlig forfeilet. Hvor megler kjenner eller burde 
kjenne til negative forhold av betydning for handelen, har han en plikt til å opplyse om 
dem. Man kan ikke ved en anerkjennelse av slike standardfraser redusere dette ansvar. 
Dette er også i tråd med hva Lagmannsretten uttalte i RG 1995 s. 961. ”I prospektet for 
eiendommen er det som standard inntatt: "Salgsoppgaven er uforbindtlig og uten ansvar 
for mulige feil. Ta gjerne med dem en bygningskyndig person ved besiktigelsen". 
Denne oppfordring kan for det første ikke føre til en lemping av den undersøkelses- og 
opplysningsplikt for eiendomsmegleren som er lagt til grunn foran. Opplysningen i 
prospektet kan heller ikke føre til at [kjøper] kan sies å ha opptrådt uansvarlig når han 
unnlot å ta med en bygningskyndig. Lagmannsretten finner at [kjøper] i dette tilfellet 
ikke hadde noen oppfordring til å hensynta denne opplysning i prosjektet. Han kjøpte et 
nesten nytt hus hvor det overfor han ikke fremkom merknader om mangler. Under slike 
omstendigheter kan ikke denne standardklausul i et prospekt føre til redusert ansvar for 
megleren.”  
 
Dersom det på den annen side er spesielle forhold ved en bolig som rettferdiggjør en 
ansvarsfraskrivelse bør dette komme klart frem av salgsoppgaven. Der hvor f.eks. 
tomtearealet ikke er oppmålt, må det gå klart frem både at tomtestørrelsen ikke er angitt 
og årsaken til den ikke er det, jfr. emgll. § 3-7. Et slikt spesielt forbehold vil gi kjøper 
en større oppfordring til å sjekke forholdet nærmere enn ved et generelt forbehold. Har 
f.eks. tomtestørrelsen i eksempelet ovenfor spesiell betydning for kjøper, vil han ikke i 
ettertid bli hørt med at arealet ikke var oppgitt. Klagenemnda uttalte i klagesak 30/93 at 
det ikke var ”illojalt eller i strid med god meglerskikk å ta med en ansvarsfraskrivelse i 
en så spesiell kontrakt som denne” Selv om saken var spesiell viser det at de åpner for 
en anerkjennelse av spesielle forbehold. 
 
Man ser en tendens til at det i større og større grad blir benyttet standardfraser som: ”Vi 
oppfordrer alle interessenter til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, 
budsjett og årsberetning, som kan sees megler” eller lignende. Disse dokumentene 
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inneholder mye informasjon om en eiendom og bør følgelig være tilgjengelige for 
potensielle kjøpere. Der hvor dokumentene inneholder opplysninger om minstekravene, 
er saken grei. Opplysningene må siles ut å inntas særskilt i prospektet. Når det gjelder 
annen informasjon er spørsmålet om denne henvisningen tilfredsstiller de krav som 
stilles til megler. Det følger av god meglerskikk og emgll. § 3-1 annet ledd ("råd og 
opplysninger av betydning for handelen") at viktig informasjon skal gis. Det vil ikke 
tilfredsstille kravene til eiendomsmegler å kun innta opplysningene som fremgår av 
emgll. § 3-6. Andre opplysninger må også inntas i selve prospektet. Dersom det ikke 
inntas, vil det kunne frita megler for ansvar dersom han for eksempel prospektet skriver 
at årsberetningen har informasjon om en foreliggende vedlikeholdsplan eller lignende. 
 
Som et alternativ til en slik henvisning vil være å ha dokumentene tilgjengelig på 
visning eller innta alle dokumentene i salgsoppgaven. Disse dokumentene kan til tider 
være meget omfattende og overstige 50 sider. Viktig informasjon kan her ”drukne i 
mylderet av tekst” og en potensiell kjøper har ikke de samme forutsetningene som 
megler til å forstå papirene. Dette er følgelig ikke noen god løsning. Lovpålagt 
informasjon må også her siles ut å inntas i prospektet. En fremvisning av dokumentene 
eller som vedlegg til en salgsoppgave må således også her bare tjene for dem som har 
spesielle interesser. 
 
6.2 Bortfall eller reduksjon av vederlagskravet 
Etter emgll. §§ 4-1 og 4-2 har megler krav på vederlag for sin innsats som 
eiendomsmegler. Dette vederlaget kan settes ned eller i sin helhet falle bort dersom 
”foretaket vesentlig har tilsidesatt sine plikter mot kjøper eller selger”, jfr. § 4-6. Det 
gjelder altså et vesentlighetskrav ved overtredelse av denne bestemmelsen. 
 
§ 4-6 kommer i tillegg til alminnelige regler om erstatning for økonomisk tap, da 
partene i følge lovgiver trenger ”beskyttelse for partene mot pliktforsømmelser fra 
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meglerens side i tillegg til mulighetene for erstatning etter generelle 
erstatningsregler.”201 Man kan kreve nedsettelse eller bortfall av vederlag uten å ha blitt 
påført økonomisk tap. Det gjelder ingen krav til ansvarsgrunnlag. Det er tilstrekkelig å 
objektivt fastslå en tilsidesettelse av meglers plikter, men tilsidesettelsen må være 
”vesentlig”. Det uttales i forarbeidene at ” Mindre forsømmelser – som ikke har medført 
økonomisk tap for kjøper eller selger – bør ikke påberopes” hvilket kan tyde på at 
økonomisk tap i grensetilfelle er et tolkningsmoment i forhold til vesentlighetskravet.202
 
§ 4-6 er etter min forståelse temmelig bortkastet i forhold til kjøper. Bestemmelsen 
rammer meglere som tilsidesetter sine plikter overfor kjøper eller selger. Men det er kun 
selger som i realiteten er beskyttet gjennom regelen. Sanksjonen er kutt i vederlaget, 
dvs. en reduksjon av selgers betalingsforpliktelse overfor megler. § 4-6 bærer preg av å 
være en bortkastet straffebestemmelse når kjøper anvender denne mot megler. Kjøper 
vil ikke få noen godtgjørelse selv om denne vinner frem med sin sak. Det er selger som 
tjener på at kjøper behandles lovstridig. I praksis vil det nok bli slik at det kun er selger 
som anvender denne sanksjonen, hvilket som konsekvens medfører reduserte rettigheter 
for kjøper. 
 
7 Avsluttende bemerkninger 
Det gjennomgående problem ved informasjonsansvaret for eiendomsmeglere synes etter 
denne avhandlingen å være at loven på flere områder fremdeles er usikker. Prejudikater 
savnes i en stor del av lovgivningen og dens dynamiske utforming skaper ofte 
usikkerhet fremfor klare retningslinjer.  
 
 
201 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 49. 
202 NOU 1987: 14 s. 89. 
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Jeg mener at dersom eiendomsmeglere utførte sine oppdrag, fullstendige så vel som 
partielle, med hensyn til ”god meglerskikk” samt etiske retningslinjer gitt av 
bransjeorganisasjonene, ville antallet erstatningstvister minke betraktelig. Men 
megleren har i dag flere motstridende faktorer å ta hensyn til. Dels skal han opptre 
upartisk og i størst mulig grad unnlate å ilegge seg partenes beslutninger, dels skal han 
ved behov hjelpe den ene part med å unnvike en risikofylt handel. Megleren skal 
samtidig forsøke å oppnå høyest mulig pris for salgsobjektet, noe som også han selv vil 
profitere på. Megleren skal i tillegg sørge for at en potensiell kjøper får råd og 
opplysninger om boligen av både positiv og negativ art. Han skal fungere som ”begge 
parters mann” og det er forståelig at hans interesser blir motstridende allerede tidlig i 
prosessen. Disse forhold gir utvilsomt grunnlag for tvister.  
 
Bransjeorganisasjonene er selv med på å skape grobunn for tvister. I Rt. 2003 s. 612 
uttaler førstevoterende: ”I forbindelse med salg av boliger er det videre grunn til å 
trekke frem den bruk som i dag gjøres av statistikker over og sammenligninger av 
boligpriser, som bygger på kvadratmeterpris ved salg. Dermed øker viktigheten av å ha 
pålitelige arealmålinger for boliger.” Norges eiendomsmeglerforbund utaler seg jevnlig 
i media omkring boligprisene. Det fokuseres som regel på økningen i 
kvadratmeterprisen for boligene innenfor et område. Det er derfor kanskje ikke så 
merkelig, at største delen av sakene som havner for Klagenemnda nettopp dreier seg om 
boligarealet.  
 
I sammenheng med dettet problemet kan det stilles spørsmålstegn ved Klagenemndas 
erstatningsutmåling når megler har oppgitt feil areal. Erstatningsbeløpene Nemnda 
opererer med ligger i størrelsesorden ca. kr 10.000,- ved arealsvikt.203 I tillegg er 
grensen for hva som regnes for betydelig arealsvikt som regel over 9 %. Når man for 
eksempel i Oslo opererer med kvadratmeterpriser på godt over kr 30.000,-, er det ikke 
vanskelig å se at enkelte meglere vil la seg friste til å spekulere i dette. Enten ved å 
                                                 
203 Se F.eks. Klage nr 63/98, Klage nr 23/01, Klage 72/98. 
  104 
                                                
oppgi areal på opptil 9 % over det reelle arealet, eller ved å medregne tapt klagesak for 
en større arealsvikt. For megler og selger er det å oppgi et større areal enn det reelle en 
”vinn/vinn - situasjon”.  
 
Et annet problem som denne avhandlingen har avdekket, er meglers selvstendig ansvar 
ved bruk av medhjelpere. Dette gjelder spesielt ved bruk av takstmann til byggtekniske 
undersøkelser. Som jeg var inne på i kapittel 4.1 er ikke tittelen taksmann en beskyttet 
tittel, og megler kan dermed ikke stole fullt på dennes undersøkelser. Løsningen på 
dette problemet bør bli at man oppnevner et offentlig organ som kan autorisere 
takstmenn, slik at megler ikke ilegges ansvaret ved feil i takstrapporten.   
 
Spørsmålet om man i Danmark har tatt det riktige standpunkt ved at megleren i 
utgangspunktet bare representerer den ene av partene, må også nevnes. Diskusjonen ble 
berørt i den norske utredningen. Det ble her fastholdt at megleren primært skulle arbeide 
for å oppnå at handelen ble sluttet på vilkår som er best mulig for oppdragsgiveren. 
Lovgiverne så ingen hensikt i å innføre regler som påla megleren en så streng nøytralitet 
at oppdragsgiveren måtte se seg nødt til å engasjere andre profesjonelle hjelpere for å 
fremme sine interesser ved handelen. Samtidig skulle medkontrahenten også kunne 
forvente at hans interesser ble ivaretatt i den forstand at han fikk råd og opplysninger 
uansett om disse var til oppdragsgiverens fordel eller ikke.204  
 
Ved lovarbeidet til gFml. i Sverige ble det som tidligere nevnt også en diskusjon 
omkring eiendomsmeglerens upartiske stilling. Sveriges advokatsamfunn mente at 
megleren i likhet med i Danmark, ikke kunne tjene to herrer på samme tid. Loven ble 
likevel ikke utformet på denne måten. Dette ble begrunnet med at det for en megler var 
like viktig få en fornøyd kjøper som en fornøyd selger. En fornøyd kjøper kan bli en ny 
kunde hos megleren ved en senere anledning, hevdes det. Jeg finner argumentet lite 
 
204 NOU 1987: 14 s. 64-65. 
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tungtveiende. Dersom man skal selge en bolig, blir man like fristet til å bruke samme 
megler, dersom man vet at denne klarer å presse prisen opp.  
 
På bakgrunn av de kunnskaper jeg har tilegnet meg gjennom arbeidet ved denne 
avhandlingen, ser jeg at vi fremdeles kan klare oss uten et partsrepresentasjonsprinsipp i 
norsk eiendomsmeglerrett. Som nevnt i kapittel 3.2.3 får heller ikke prinsippet den 
fremtredende betydning ved informasjonsansvaret som den ellers gjør i dansk 
eiendomsmeglerrett.. 
 
Spørsmål som gjenstår er om meglere gjennom dagens lovgivning pålegges nok press til 
å opprettholde en kvalitetsmessig opplysningsplikt. På den ene siden kunne man ønske 
at de tvister som oppstod omkring meglerens uaktsomhet kunne generere flere 
avgjørelser fra Høyesterett. På den annen side virker det som om Klagenemnden holder 
en nokså stabilt standard på sine uttalelser innefor aktsomhetsnivåene som kreves for 
meglere. Men dette undergraves igjen av at enkelte foretak ikke er medlem i 
Eiendomsmeglerforbundet. På sikt er det derfor ønskelig at flere saker omkring meglers 
opplysningsplikt kommer opp for høyesterett, slik at vi får flere håndfaste retningslinjer 
som vil gjelde alle meglerforetak. 
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